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Il sottoscritto, Ingegnere Luca Scarpellini, iscritto all'Albo degli Ingegneri di Forlì Cesena al 

nr. 1432 ed all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Forlì, domiciliato a Cesena, via 

Veneto, 196, ad evasione dell'incarico ricevuto in data 30 ottobre 2022 dal G.E. Dott. Fabio 

Santoro, contenente i quesiti a cui l'Esperto dovrà dare risposta, dopo aver eseguito le 

relative visure presso il competente Settore Urbanistica e Edilizia Privata del Comune di 

Forlì, Forlimpopoli e Predappio, l’Agenzia del Territorio e l’Agenzia delle Entrate, il primo 

sopralluogo in loco in data 14 marzo 2023, descrivo quanto segue:  

 

4 LOTTI 
 

1) IDENTIFICAZIONE, CONFINI, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI  

CON PIGNORAMENTO E  NOTA, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI.  
 

1.1) IDENTIFICAZIONE 
 
LOTTO 1: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di capannone produttivo sito a 

Forlì, via Guarini, con area pertinenziale. 

Il fabbricato è posto all’interno di un comparto produttivo, in zona Aeroporto,  in vicinanza 

alla viabilità di attraversamento veloce della città, in zona di recente urbanizzazione, ben 

connessa con i comparti adiacenti, e servita, con infrastrutture pubbliche ed attività 

commerciali presenti nelle immediate vicinanze. 

 

 
Immagine 1: collocazione dell’immobile lotto 1 a Forlì, via Guarini 
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Alla data del sopralluogo, l'edificio ove si situa l’unità pignorata, si presentava ben 

identificabile su più lati, recintati, seppure in modo nen sempre efficiente, ma erano presenti 

connessioni non individuate con il costruito adiacente. 

 

 
Immagine 2: dettaglio della collocazione dell’immobile lotto 1 

 

 
Immagine 3: estratto di mappa catastale con evidenziazione dell’immobile ove si situa l’unità pignorata di cui al lotto 1 

 

LOTTO 2: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di edificio costruito ad uso uffici 

a servizio di insediamenti produttivi ma in realtà organizzato secondo le linee 

architettoniche dell’edilizia civile residenziale e attualmente adibito ad abitazione,  sito a 

Forlì, via Karlsruhe, con area pertinenziale. 
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Il fabbricato è posto all’interno di un comparto produttivo, in località Vecchiazzano,  in zona 

di recente urbanizzazione, ben connessa e servita, con infrastrutture pubbliche ed attività 

commerciali presenti nella frazione posta nelle immediate vicinanze. 

Alla data del sopralluogo, l'edificio si presentava ben identificabile in quanto recintato su 

tutti i lati. 

 
Immagine 4: collocazione dell’immobile di cui al lotto 2  a Forlì 

 
 

 
Immagine 5: dettaglio della collocazione dell’immobile di cui al lotto 2 
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Immagine 6: estratto di mappa catastale relativo all’immobile di cui al lotto 2 

 
 
 

LOTTO 3: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di monolocale al grezzoposto 

in edificio condominiale con garage al piano interrato, sito a Predappio, località Fiumana, 

via Scopeto.  

 

 
Immagine 7: collocazione dell’immobile di cui al lotto 3  a Predappio 

 
Il fabbricato in cui si trova l’unità pignorata è posto all’interno di un comparto residenziale  in 

zona di recente urbanizzazione, prossima alla strada statale di connessione tra Forlì e 

Predappio, in area ben connessa e servita, con infrastrutture pubbliche ed attività 
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commerciali presenti nella frazione posta nelle immediate vicinanze. 

Alla data del sopralluogo, l'edificio si presentava ben identificabile in quanto recintato su 

tutti i lati ed anche l’unità immobiliare pignorata risultava facilmente individuabile. 

 

 
Immagine 8: dettaglio della collocazione dell’immobile di cui al lotto 3 

 
 

 
Immagine 9: estratto di mappa catastale relativo all’immobile di cui al lotto 3 

 

LOTTO 4: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di terreno edificabile privo di 

fabbricati, sito a Forlimpopoli, in area da urbanizzare e priva di individuazione 

toponomastica. 

Il sedime è posto all’interno di un grandissimo comparto produttivo, attivatosi solo in piccola 

parte ed ancora carente di molte urbanizzazioni. Il terreno, pianeggiante ma privo di efficaci 

collegamenti alla viabilità, è attualmente abbandonato. 

Alla data del sopralluogo, l'area si presentava sommariamente identificabile solo per brevi 
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tratti mediante allineamenti con infrastrutture ed apprestamenti diversi. 

 

 
Immagine 10: collocazione del terreno lotto 4  a Forlimpopoli 

 

 
Immagine 11: dettaglio della collocazione del terreno lotto 4  a Forlimpopoli 
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Immagine 12: estratto di mappa catastale con evidenziazione delle particelle del terreno pignorato di cui al lotto 4 

 
 

1.2) DATI CATASTALI ATTUALI  

Lotto 1 – Capannone con abitazione del custode. L’immobile pignorato risulta 

catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Forlì, con i seguenti dati 

censuari: 

 Unità censita al NCEU di Forlì, al Foglio 204, mappale 2249, subalterno 1, Categoria 

D/7, rendita catastale di € 3.045,00,  sito in via Guarini, 21, piano terra. 

 Unità censita al NCEU di Forlì, al Foglio 204, mappale 2249, subalterno 2, Categoria 

A/3, Classe 4, vani 6,5, superficie catastale totale 103,00 m2, superficie catastale 

escluse aree scoperte 103,00 m2, rendita catastale di € 553,90  sita in via Guarini, 

21,  piano terra e primo. 

Oltre al capannone ed all’abitazione abbinata sono in capo alla proprietà le parti comuni da 

Codice Civile come anche indicate negli elaborati catastali. 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fa parte l’unità immobiliare di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Forlì, al Foglio 204, particella  2249, 

Ente Urbano di m2 2.148. 

 

Lotto 2 – Palazzina uso uffici (in realtà adibita al momento ad abitazione). L’immobile 

pignorato risulta catastalmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Forlì, con i 
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seguenti dati censuari: 

 Unità censita al NCEU di Forlì, al Foglio 235, mappale 1101, subalterno 7, Categoria 

D/7, rendita catastale di € 866,00,  sito in via Karlsruhe, 11, piano terra, primo, 

secondo. 

Oltre all’edificio sono in capo alla proprietà le parti comuni da Codice Civile come anche 

indicate negli elaborati catastali. 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fa parte l’unità immobiliare di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Forlì, al Foglio 235, particella  1101, 

Ente Urbano di m2 560. 

 

Lotto 3 – Monolocale al grezzo con garage. Gli immobili pignorati risultano catastalmente 

distinti al Catasto Terreni del Comune di Predappio, con i seguenti dati censuari: 

 Unità in corso di costruzione censita al Foglio 101, particella 598, subalterno 5, 

Categoria F/3, sito in via Scopeto piani 1-2. 

 Garage censito al Foglio 101 particella 598, subalterno 15, Categoria C/6, Classe 1, 

consistenza 13 m2, superficie catastale totale 14 m2  e rendita catastale di € 20,81 

sito in via Scopeto, piano sottostrada.  

Oltre alle unità sono in capo alla proprietà le parti comuni da Codice Civile come anche 

indicate negli elaborati catastali. 

Il sedime di terreno su cui sorge l'intero edificio di cui fa parte l’unità immobiliare di cui 

sopra, risulta distinto al Catasto Terreni del Comune di Predappio, al Foglio 101, particella  

598, Ente Urbano di m2 885. 

 

Lotto 4 – Terreno. L’area pignorata risulta catastalmente distinta al Catasto Terreni del 

Comune di Forlimpopoli, con i seguenti dati censuari:  

 Terreno censito al Foglio 26, particella 279, Seminativo Arborato di Classe 1, 

estensione totale di 1.229 m2, deduzioni AC e AC5. Reddito Dominicale 12,78 € e 

Reddito Agrario 7,93 €. 

 Terreno censito al Foglio 26, particella 281, Seminativo di Classe 2, estensione 

totale di 2.378 m2, deduzioni AC e AC5. Reddito Dominicale 20,13 € e Reddito 

Agrario 14,12 €. 

 Terreno censito al Foglio 26, particella 283, Seminativo di Classe 2, estensione 

totale di 394 m2, deduzioni AC e AC5. Reddito Dominicale 3,34 € e Reddito Agrario 

2,34 €. 
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1.2.1) COMMENTI 

Lotto 1: Per quanto è stato possibile ispezionare, lo stato dei luoghi è risultato difforme a quanto in 

atti catastali in quanto sono stati abusivamente realizzati ampliamenti esterni sul retro ed un 

soppalco interno al capannone.  

Lotto 2: Per quanto è stato possibile ispezionare, lo stato dei luoghi è risultato difforme a quanto in 

atti catastali in quanto, ancorchè vincolato urbanisticamente ad uso ufficio, l’immobile è in realtà 

adibito ad abitazione civile. 

Lotto 3: Per quanto è stato possibile ispezionare, lo stato dei luoghi è risultato difforme a quanto in 

atti catastali in quanto, il piano sottotetto risulta più alto di quanto indicato in atti catastali ed in parte 

suddiviso in locali funzionali, in assenza di autorizzazione. 

Lotto 4: Terreno fabbricabile  

 

 

1.3) CONFINI 

Lotto 1: L’area ove sorge l’edificio cui appartengono le unità pignorate confina a nord con via 

Guarini, ad est con privai, a sud con ragioni di  23 comproprietari, salvi altri e ad est con 

ragioni  di privati. 

Lotto 2: L’area ove sorge l’edificio pignorato confina a sud est con via Karlsruhe, ad sud 

ovest con ragioni privati come anche a nord est e nord ovest. 

Lotto 3: Il lotto cui appartiene il complesso condominiale al cui interno si situano le unità 

pignorate confina a sud con via Scopeto e con parcheggio pubblico, ad ovest con ragioni di 

privati, a sud con ragioni Comune di Predappio (percorso pedonale), salvi altri e ad est con 

ragioni  di privati. 

Le unità pignorate, all’interno dell’edificio, confinano al piano primo con spazi comuni da più 

parti e con ragioni di condomini salvi altri, mentre al piano interrato con spazi comuni da più 

parti e con ragioni di condomini, salvi altri. 

Lotto 4: Il terreno confina a nord con privati su tutti i lati. 

 

 
1.4) DATI CATASTALI - PIGNORAMENTI - NOTE DI TRASCRIZIONE  

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 28 DICEMBRE 2021 REP. 3492/2021 

I dati catastali indicati nel verbale di pignoramento sono corrispondenti a quelli reperiti al 

catasto fabbricati relativamente agli immobili, ed al catasto terreni relativamente ai terreni.  

Nel pignoramento non sono indicati i dati del catasto terreni relativi ai sedimi su cui sorgono  

gli edifici di cui ai lotti 1 – 2 – 3. 
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NOTA DI TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO n. 6053/4256 DEL 4 APRILE 2022 

I dati catastali, indicati nella Nota di Trascrizione del Pignoramento immobiliare presso 

l'Agenzia delle Entrate di Forlì, sezione Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare sono 

corrispondenti a quelli del pignoramento sopra indicato; non sono annotati i dati del catasto 

terreni relativi ai sedimi su cui sorgono gli edifici di cui ai lotti 1 – 2 – 3. 

 

1.4.1) COMMENTI 

La mancata indicazione dei dati relativi al catasto terreni dei sedimi sui cui sorgono i fabbricati di cui 

ai lotti 1 – 2 - 3, come risultanti all'epoca, non comporta una insufficiente o equivoca individuazione 

degli immobili poiché la lettura completa dei dati del Catasto Fabbricati, come all'epoca risultanti, si 

ritiene identifichi correttamente le parti oggetto di pignoramento. Si rimanda comunque al 

Professionista Delegato alla vendita, ogni valutazione al riguardo. 

 
 
 

1.5) DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

LOTTO 1: Trattasi di capannone con adiacente palazzina ove al piano terra sono 

posizionati servizi all’attività produttiva (spogliatoi, archivio) ed al piano primo un 

appartamento urbanisticamente vincolato al capannone come “abitazione del custode”. Il 

tutto sorge in un ambito produttivo posto nella zona periferica est di Forlì, zona Aeroporto, 

in particolare al termine della via Guarini, strada a fondo cieco che organizza parte del 

comparto produttivo. La zona di collocazione ha buona visibilità dalla circonvallazione est 

della città e si colloca anche a breve distanza dallo svincolo di accesso a tale arteria di 

attraversamento veloce, con conseguente, efficiente, connessione con i principali nodi viari 

di Forlì. 

Il capannone occupa una parte di sedime a forma di L: dall’originario lotto, di classica forma 

rettangolare, fu infatti, a suo tempo, stralciata una parte (riquadrata in giallo nella 

successiva immagine 13) poi alienata ed attualmente di altra proprietà e non oggetto di 

pignoramento.  

Tale parte fu acquisita dall’affittuario del capannone pignorato che provvide ad edificare, in 

adiacenza con il suddetto manufatto, un altro corpo di fabbrica ad uso produttivo (mappale 

2250 e relativi subalterni).  

Attualmente, pertanto tale ditta occupa sia la parte di sua proprietà, ove sono collocati uffici 

e parti a capannone e, come affittuario, il capannone pignorato, la palazzina a due piani 

adiacente e tutto il sedime afferente alla proprietà pignorata. 
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I due ambiti, seppure di diversa proprietà sono stati connessi con collegamenti sia esterni 

che interni, questi ultimi non autorizzati.  

Ovviamente nella presente relazione verrà illustrato solamente quanto relativo al 

compendio pignorato. 

 
Immagine 13: estratto dal quadro dimostrativo – organizzazione del lotto 

  

Parte di altra proprietà 
non oggetto di 
pignoramento 

Parte pignorata 

Nessun elemento di 
recinzione a dividere le 
due proprietà lato est 

Un tratto di 
recinzione divide 
le due proprietà 

lato ovest 
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Foto 1: comparto – organizzazione verso via Guarini 

 

 
Foto 4: vista sul lato ovest – elemento di recinzione che divide le proprietà 

 

Per quanto riguarda il capannone di cui al sub 1, trattasi di manufatto a struttura portante in 

cemento armato prefabbricato, con copertura a capriate metalliche reticolari e pannelli tipo 
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sandwich; la conformazione planialtimetrica è regolare, le pareti sono in pannelli cementizi 

orizzontali faccia a vista, le finestrature sono a nastro sui lati aperti del perimetro. 

 

   
Immagine 14: estratto dalla planimetria catastale – schema planimetrico con difformità rilevate 

 
L’edificio è attualmente adibito alla produzione industriale di manufatti impiantistici e di 

servizio per allevamenti zootecnici. Il capannone è autorizzato come volume unico, mentre 

in realtà è presente un ampio soppalco abusivo, che si dispiega sulla parte nord con 

accesso mediante scaletta “alla marinara”. Sono altresì presenti passaggi non autorizzati 

che collegano il fabbricato all’edificio adiacente di altra proprietà, ma di medesima gestione. 

Sul retro del capannone sono anche stati realizzati ampliamenti uso deposito, a struttura 

portante metallica e copertura in pannelli tipo “sandwich”, anch’essi non autorizzati. 

Funzionale al capannone è anche il piano terra della palazzina adiacente a due piani, ove 

si situano spazi di servizio per il personale (bagni, docce, spogliatoi, spazio cucina/mensa) 

             
                   Ampliamento abusivo 21,75 x 6,15 mq 
                                 altezza media 5.70 mt 

 Ampliamento abusivo 
3,50 x 4,50 mq 
Hmed = 3,0 mt 

Soppalco abusivo parte continua 5,0 x 32,8 mq  

 
 
Soppalco abusivo parte aggettante 5,0 x 16,5 mq 

P
e
s
a 

Archivio 

Spogl.

Mensa 
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e archivi. Tale spazio, leggermente modificato nella geometria delle pareti ha accesso 

autonomo da via Guarini, sul lato nord, e connessione diretta con l’interno del capannone. 

Di seguito si propongono le immagini degli esterni (con le parti abusive), dell’interno del 

capannone ed, infine, dell’interno del piano terra della palazzina con spazi di servizio. 

 
                Foto 5: prospetto nord su via Guarini                                           Foto 6: prospetto ovest lato palazzina 

 
Foto 10-11: prospetto sud e piccolo ampliamento abusivo – vista esterno e interno 
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  Foto 14: interno ripostiglio         Foto 15: vista interno ampliamento abusivo grande       Foto 16: accesso al capannone 

 
               Foto 19: ingresso pedonale alla palazzina                                   Foto 20: ingressi alla palazzina 
 

Accesso retro al capannone 
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                     Foto 23: volumi sotto il soppalco                                  Foto 24: interno – vista verso l’ingresso ovest 

 
                                   Foto 28: ingresso da via Guarini                                             Foto 29: corridoio centrale 
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                      Foto 32: ripostiglio interno                                             Foto 33: spogliatoio 

 
             Foto 34: bagno                   Foto 35: doccia                                      Foto 36: spazio mensa  

 
Il livello di finitura e gli apprestamenti sono diversificati tra le varie aree del complesso: gli 

ampliamenti abusivi sul retro sono realizzati in modo estemamente economico con semplici 

paereti in pannelli tipo “sandwich” ancorate alla struttura portante metallica; la 

pavimentazione è quella del preesistente piazzale in cemento. Anche i pochi infissi sono in 

pannelli tipo “sandwich”, mentre nell’ampliamento abusivo maggiore ci sono tendoni 

avvolgibili automaticamente sul lato esterno che consentono l’accesso anche a mezzi di 

grossa sagoma per carico e scarico. 

Il capannone ha una conformazione più accurata, finestrature a nastro in sommità alle 

pareti (per le quali non è stato possibile ricostruire le caratteristiche di dettaglio stante la 
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collocazione elevata), pavimentazione in cemento industriale al quarzo, portoni interni ed 

esterni con baraccamento metallico e specchiature in pannello coibentato tipo “sandwich”.  

Improntata a finiture tipiche dell’edilizia residenziale civile, è infine la parte collocata al 

piano terra della palazzina, che occupa i servizi all’attività produttiva: i pavimenti sono in 

ceramica, gli infissi interni in legno tamburato, le finestrature, con vetro semplice hanno 

alcune telaio in legno, altre in alluminio. Il sistema di oscuramento è a tapparelle. 

Il gruppo servizi comprende un bagno completo, ove è collocata anche la caldaia, più due 

orinatoi e due docce: i locali sono tutti dotati di pavimenti e rivestimenti in piastrelline 

ceramiche.  

Lo spazio operativo ha una dotazione impiantistica funzionale all’attuale destinazione 

dell’immobile: è stato rilevato l’impianto elettrico con numerose prese di potenza e 

l’impianto idrico sanitario nei servizi, con acqua calda sanitaria prodotta dalla caldaia 

murale posta nell’antibagno. 

Sono presenti presidi antincendio e di emergenza ma non è stata prodotta alcuna 

documentazione in ordine alla regolarità antincendio del complesso. 

All’interno del capannone è collocato un carroponte ed in esterno una pesa, con apparato 

di misurazione posto nell’archivio sito nella palazzina al pianto terra. 

Non è stata segnalata la presenza di altri impianti di particolare rilievo. 

All’interno del complesso non sono state rilevate infiltrazioni, tracce di umidità, né altre 

problematiche di tipo statico-strutturale (crepe, cedimenti ecc) ma molte delle finiture edili 

del piano sono piuttosto datate ed anche lo stato manutentivo non è ottimale, in alcuni punti 

sarebbero richiesti interventi, seppur localizzati, di riqualificazione. 

L’immobile non partecipa a situazioni condominiali se non per le parti comuni con 

l’adiacente capannone. 

 

Sempre allo stesso lotto è assegnato anche un appartamento, vincolato urbanisticamente 

al complesso produttivo in quanto autorizzato come “appartamento del custode”. Esso si 

situa al piano primo della palazzina, già più volte illustrata, posta a fregio del capannone, 

con ingresso indipendente, pedonale, da via Guarini. All’appartamento si accede mediante 

scala interna di proprietà esclusiva, da cui si raggiunge uno spazio ingresso soggiorno. Un 

disimpegno centrale poi consente di raggiungere una cucina, uno studio, due camere da 

letto ed un bagno con antibagno. 
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Immagine 15: estratto dalla planimetria catastale – schema planimetrico con difformità rilevate 

 

Diversamente dall’unità posta al piano sottostante, questo appartamento è stato 

recentemente ristrutturato, ed ha finiture ed impianti più moderni ed aggiornati, per estetica 

e funzionalità. 

 
Foto 40: corridoio centrale                                           Foto 41: cucina                                          Foto 42: letto singolo 
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                            Foto 45: antibagno                                                  Foto 46: bagno 
 
I pavimenti dell’unità sono in piastelle ceramiche, come i rivestimenti dei bagni, non è 

invece presente alcun rivestimento in cucina dove tra pensili e basamento è collocato un 

pannello metallico. 

Gli infissi interni sono in legno tamburato di colore bianco, mentre, sull’esterno, abbiamo 

infissi in alluminio, con sistema di oscuramento a tapparelle. Il bagno e la camera 

accatastata come studio, ma attualmente arredata come camera da letto singola, prendono 

invece aria e luce da lucernai in falda di copertura. Nel bagno sono presenti lavabo, water, 

bidet e box doccia. 

E’ presente impianto elettrico, impianto idrico sanitario, impianto del gas allacciati alle reti 

urbane, impianto televisivo e aria condizionata. L’appartamento è dotato di riscaldamento 

autonomo con caldaia a metano, posta a parete, nell’antibagno e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. 

L’unità immobiliare è in buono stato manutentivo, non sono stati ravvisati particolari punti di 

degrado (dissesti, lesioni, umidità, infiltrazioni ecc) se non qualche minima traccia di 

umidità.  

La consistenza commerciale dell’intero lotto  - superfici lorde (comprensive della presenza 
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dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 

Capannone piano terra (parte regolare)        648,13 mq 

Capannone piano terra (ampliamenti abusivi)    149,50 mq 

Soppalco abusivo interno al capannone     247,00 mq 

Piano terra a servizi nella palazzina           77.44 mq 

Appartamento “del custode” al piano primo della palazzina       104,32 mq 

Corte esclusiva pavimentata            1.260 mq 

 
 

 

 

LOTTO 2: PROPRIETA' in capo alla società esecutata, di unità immobiliare accatastata ed 

autorizzata come palazzina per uffici connessi ad attività produttiva ma, in realtà, adibita ad 

appartamento di civile abitazione, sita a Forlì località Vecchiazzano. 

L’immobile, realizzato anche tipologicamente come abitazione, si sviluppa su due livelli 

abitabili fuori terra, più un piano sottotetto, grezzo, accessibile in modo saltuario con 

scaletta rettrattile. Al lotto competono altresì spazi pertinenziali esclusivi sul fronte strada e 

sul retro, adibiti a giardino ed un ulteriore vano, accatastato a deposito in realtà adibito a 

garage e centrale termica. 

L’unità immobiliare sarà di seguito descritta secondo le effettive destinazioni d’uso rilevate 

alla data del sopralluogo ed evidenziate in immagine 16. 
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Immagine 16: estratto dalla planimetria catastale – schema planimetrico con difformità rilevate 
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Foto 49-50: corte esclusiva su via Karlsruhe 

 

 
                  Foto 53: ingresso e soggiorno                                                        Foto 54: zona soggiorno 
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                                              Foto 57: cucina                                                         Foto 58: antibagno con lavatrice 
 

 
                                              Foto 61: garage                                                              Foto 62: centrale termica 
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Foto 65 – 66: bagno piano primo 

 

 
                      Foto 69: letto matrimonniale                             Foto 70: disimpegno centrale      Foto 71: scala al sottotetto 
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Foto 72 - 73: sottotetto 

 
Secondo l’autorizzazione edilizia e l’accatastamento dovremmo avere al piano terra un 

deposito ed un magazzino oltre a bagno ed antibagno, ed al piano primo un bagno e tre 

uffici; in realtà abbiamo, al piano terra, un macrovano con zona soggiorno e zona cucina ed 

il garage con la centrale termica, mentre, al piano primo, un bagno e tre camere da letto. 

Suddetto garage è separato dal locale soggiorno-cucina da una porta tagliafuoco (della 

quale non è  però stato possibile definire il requisito RE) 

Sono altresì presenti: una piccola loggia ed un ampio terrazzo che si estende dal lato 

strada al retro dell’edificio. 

Il sottotetto, raggiungibile unicamente con scaletta retrattile a scomparsa, è grezzo, di 

altezza media modesta (circa 2,2 mt al colmo e circa 1,3 mt ai lati) ed è utilizzato come 

ripostiglio saltuario. 

Le finiture e la componentistica edilizia ed impiantistica sono prettamente tipiche 

dell’edilizia residenziale: i pavimenti interni dell’unità sono in piastrelle ceramiche di buona 

estetica, quelli della loggia e del terrazzo sono invece in piastrelle per esterni; i rivestimenti 

di bagni e cucina sono anch’essi in elementi ceramici di forma quadrata. 

Gli infissi interni sono in legno tamburato, mentre le finestrature sono in legno con doppi 

vetri, zanzariere e scuri esterni in legno. Il portoncino d’ingresso è blindato. 

Nell’antibagno al piano terra è collocata la lavatrice, mentre entrambi i bagni, al piano terra 

ed al piano primo, sono corredati con lavabo, water, bidet e box doccia. 

Sono presenti impianto elettrico, impianto idrico sanitario, impianto del gas, tutti allacciati 

alle reti urbane e impianto televisivo normale e satellitare. L’unità è dotata di riscaldamento 

autonomo, alimentato da caldaia posta nella centrale termica ricavata nel garage, che 

gestisce anche alcuni pannelli solari posti in copertura. Il riscaldamento è a pavimento, 

debitamente integrato, nei bagni con corpi scaldanti esterni, metallici, tipo “Termoarredo”. 

E’ anche presente l’impianto di aria condizionata che l’attuale occupante ha riferito essere 

stato montato, successivamente all’edificazione, autonomamente da uno degli attuali 
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occupanti; è stata fornita documentazione in merito allegata alla presente relazione. 

Nel giardino, sul retro è posizionato, semplicemente appoggiato al terreno, un piccolo 

manufatto prefabbricato in legno, uso rimessaggio e voliera. 

L’edificio è in buono stato manutentivo, non sono stati ravvisati particolari punti di degrado 

(dissesti, infiltrazioni ecc) ma solo modeste tracce di umidità in alcuni locali ed una piccola 

lesione su un muro perimetrale. Il legale rappresentante della ditta esecutata, che ha curato 

la costruzione del fabbricato ha riferito che esso è stato edificato su un ampio spessore di 

terreno di riporto, posizionato a chiudere buche precedenti createsi funzionalmente ad 

attività di scavo per recupero inerti per l’edilizia. Per tale ragione l’apparato fondale 

appoggerebbe su una serie di pali di fondazione, volti a stabilizzare il sistema di 

trasmissione dei carichi al terreno. 

Nel terrazzo al piano primo sono anche presenti due tubi, presumibilmente di aerazione, 

provenienti dal capannone adiacente. 

 

La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici lorde (comprensive della presenza 

dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 

Parte residenziale piano terra       75,30 mq 

Parte garage e centrale termica piano terra      23,10 mq 

Parte residenziale piano primo        55,85 mq 

Terrazzi e logge piano primo       58,05 mq 

Sottotetto             59,20 mq 

Corte esclusiva anteriore e posteriore          140 mq 

 

 

LOTTO 3: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di monolocale al grezzo, in 

edificio condominiale, sito a Predappio, località Fiumana, via Scopeto.  

La ditta esecutata curò l’edificazione di un complesso condominiale plurifamiliare e 

provvide alla successiva alienazione delle unità realizzate, che fu completata, con 

eccezione di un’unità, quella ora oggetto di pignoramento che, non essendo stata venduta, 

è stata lasciata incompleta e resta in carico alla esecutata costruttrice. Abbinato al 

monolocale anche un garage al piano sottostrada. 

Trattasi di monolocale con una sola suddivisione interna organizzata a definire una ipotesi 

di antibagno e bagno. E’ anche presente un terrazzo esterno.  
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Nel monolocale è presente anche un varco sul solaio di copertura che dovrebbe consentire 

la collocazione di una scala interna, funzionale al raggiungimento del sottottetto, autorizzato 

ed accatastato come volume di servizio, di altezza media inferiore a 1,50 mt. In realtà, per 

quanto è stato possibile visionare, tale spazio è stato realizzato, in difformità con il progetto 

approvato, di altezza considerevolmente più alta, in modo da creare spazi perfettamente 

abitabili al piano sottotetto, per i quali era stata anche avviata una suddivisione in più locali 

con creazione anche di un bagno. Di fatto, a questo livello si sarebbe creato un 

ampliamento, completamente abusivo, del monolocale autorizzato, così da ottenere una 

unità residenziale con zona giorno ed un bagno al piano ed una  zona notte con secondo 

bagno al sottotetto. 

Trattandosi di unità completamente grezza, inserita però all’interno di un condominio per il 

resto abitato e completo, lo stato dei luoghi è stato organizzato in modo tale che, da fuori 

non sia assolutamente riconoscibile lo stato interno del monolocale; in particolare è stato 

installato un portoncino blindato di ingresso che affaccia su spazi condominiali ed il 

prospetto esterno, compreso il terrazzo, è stato completato in tutte le finiture edili. Le 

aperture delle finestre, prive di infissi, sono chiuse con tapparelle provvisorie. 

 

 
         Foto 76: ingresso al condominio dall’interno                 Foto 77: scala comune di accesso al piano del monolocale  
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Ovviamente non sono presenti impianti ma solo qualche predisposizione, soprattutto negli 

spazi ipoteticamente completabili a bagno. 

 
Immagine 17a: estratto dal quadro dimostrativo – schema dell’ipotetica organizzazione planimetrica del vano 

al piano primo autorizzato come monolocale 
 
 

 
Immagine 17b: estratto dal quadro dimostrativo – schema dell’ipotetica organizzazione planimetrica del vano 

al piano sottotetto autorizzato solo per una altezza di 1,50 mt 
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                     Foto 81: interno monolocale                                    Foto 82: terrazzo            Foto 83: predisposizione bagno 
 

 
                        Foto 87: vano al sottotetto                                       Foto 88: predisposizione bagno al sottotetto                  
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Il garage all’interrato è invece completo, con pavimentazione in piastrelline ceramiche, 

pareti intonacate e tinteggiate e presenza di impianto elettrico ed idrico. Al volume si 

accede dall’interno mediante una porta che si apre su corridoio condominiale e dell’esterno 

atttraverso una rampa carrabile ed un portone a basculante metallica, con apertura 

manuale. 

 
Immagine 18: estratto dalla planimetria catastale – garage 

 
 

 
         Foto 92: garage – vista verso ingresso carrabile                  Foto 93: garage – vista verso ingresso pedonale 
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La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici lorde (comprensive della presenza 

dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 

Parte residenziale piano primo regolare       38,70 mq 

Parte al piano sottotetto, abusiva per altezza   66,30 mq 

Terrazzo          8,07 mq 

Garage             14,30 mq 

 
 

LOTTO 4: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di terreno privo di fabbricati, 

sito a Forlimpopoli. Il sedime è posto in zona di espansione produttiva ed è quindi dotato di 

potenzialità edificatoria, vincolata però all’attivazione di un amplissimo comparto, ancora, in 

buona parte, da urbanizzare. 

 
Immagine 19: estratto di mappa catastale dettaglio dell’area, punti di ripresa delle fotografie e individuazione  

della pubblica viabilità più vicina (in azzurro) 
 

Il lotto è di forma rettangolare, circondato da altre proprietà, non è recintato ed è, al 

momento, raggiungibile solo attraversando tali altre proprietà attraverso un sentiero 

interpoderale in quanto nessuna delle opere di urbanizzazione stradali, atte a servire il lotto, 
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è stata completata, solo un accenno di sottofondo è infatti stato rilevato in opera. Il lotto è 

pianeggiante, incolto e con alcuni manufatti di natura edile abbandonati sul sedime. 

 
         Foto 96:  accenno di sottofondo sul sedime stradale                         Foto 97: elementi abbandonati nel lotto 

 

 
         Foto 98:  vista verso est dall’interno del lotto                                           Foto 99: vista verso nord 

 

Si evidenzia la necessità di provvedere ad un riconfinamento professionale in quanto gli 

attuali allineamenti colturali e l’assenza di viabilità di accesso definiscono le particelle in 

modo estremamente approssimativo. 

Il lotto ha una estensione totale di 4.001 mq, come desunto dagli elaborati catastali e 

tecnici consultati. 
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2) PROPRIETÀ IN CAPO AGLI ESECUTATI  E  PROVENIENZA 

2.1) PROPRIETA' 

Lotto 1: L’immobile risulta in piena proprietà della ditta esecutata, e ad essa catastalmente, 

correttamente intestato. 

Lotto 2: L’immobile risulta in piena proprietà della ditta esecutata, e ad essa catastalmente, 

correttamente intestato. 

Lotto 3: Gli immobili risultano in piena proprietà della ditta esecutata, e, ad essa 

catastalmente, correttamente intestati. 

Lotto 4: Il terreno risulta in piena proprietà della ditta esecutata, e ad essa catastalmente, 

correttamente intestato. 

 

2.2) TITOLO DI PROVENIENZA  

I dati relativi ai titoli di provenienza dei beni  sono desunti dalla certificazione notarile 

redatta dal dott. Notaio Giulia Messina Vitrano di Corleone (PA) il 12/4/2022. 

LOTTO 1: Il titolo di provenienza  in capo alla ditta esecutata è il seguente: 

 
Immagine 20a: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – provenienza lotto 1 

 

 
Immagine 20b: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – preliminare non perfezionato relativo al lotto 1 
 

LOTTO 2: Il titolo di provenienza in capo alla ditta esecutata è il seguente: 

 
Immagine 20c: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – provenienza lotto 2 

 

LOTTO 3: Il titolo di provenienza in capo alla ditta esecutata è il seguente: 
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Immagine 20d: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – provenienza lotto 3 

 

LOTTO 4: Il titolo di provenienza in capo alla ditta esecutata è il seguente: 

 
Immagine 20e: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – provenienza lotto 4 

 
 
 
2.2.1) VINCOLI e\o PATTI INDICATI NEGLI ATTI DI PROVENIENZA  

Lotto 1: Dall’atto di compravendita si evince la presenza dei seguenti patti: 

 Convenzione con il Comune di Forlì – urbanizzazione dell’area - rogito notaio 

Barletta di Forlì fdel 28/9/1979 

 Atto d’obbligo relativo all’appartamento “del custode” – vincolo di destinazione - 

rogito notaio De Simone del 27/11/1984. 

Lotto 2: Dall’atto di compravendita si evince la presenza dei seguenti patti: 

 Convenzione con il Comune di Forlì – urbanizzazione dell’area - rogito notaio 

Mercatali del 26/4/1989 e successiva modifica, sempra a rogito Mercatali, del 

14/9/1992 

Lotto 3: Dall’atto di compravendita si evince la presenza dei seguenti patti: 

 Convenzione con il Comune di Predappio – Piano Urbanistico Attuativo (PUA) E 

urbanizzazione dell’area - rogito notaio Maltoni del 12/1/2012. Nell’atto di 

compravendita del 3/5/2012, attraverso il quale la ditta esecutata acquisì il sedime, si 

precisa che il lotto compravenduto, su cui poi sorgerà l’immobile cui appartengono le 

unità pignorate, non rientra nelle aree destinate ad opere di urbanizzazione o su cui 

insistono opere di urbanizzazione che devono essere cedute al comune di 

Predappio. 

Lotto 4: Dall’atto di compravendita si evince la presenza dei seguenti patti: 

 Servitù attiva di passaggio pedonale e carrabile, a favore del lotto compravenduto, 
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per l’accesso al lotto dalla strada comunale, gravante sui mappali 241-243 del foglio 

26 del NCT di Forlimpopoli, come da atto del notaio Raspanti del 10/11/2003. 

 
 

2.3) TITOLO ANTECEDENTE FINO A COPRIRE IL VENTENNIO 

La storia ipotecaria ventennale dell’unità pignorata viene desunta sempre dalla 

certificazione notarile redatta dal dott. Notaio Giulia Messina Vitrano di Corleone (PA) il 

12/4/2022. 

LOTTO 1: Quanto elencato nel precedente capoverso attesta già la proprietà del bene 

riconducibile alla ditta esecutata per il periodo ultraventennale. 

 

Si allega di seguito anche la cronologia catastale come desunta dalla relazione notarile. 

 
Immagine 21a: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale lotto 1 

 
 

LOTTO 2: La precedente proprietà, da cui la ditta esecutata aveva acquisito il bene, ne 

aveva la titolaratà in ragione di: 

 
Immagine 21b: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – ventennio antecedente  lotto 2 

 

Si allega di seguito anche la cronologia catastale come desunta dalla relazione notarile. 

 

 
Immagine 21c: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale lotto 2 prima parte 
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Immagine 21d: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale lotto 2 seconda parte  

 

 

LOTTO 3: La precedente proprietà, da cui la ditta esecutata aveva acquisito il bene, ne 

aveva la titolaratà in ragione di: 

 
Immagine 21e: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – ventennio antecedente  lotto 3 

 

Si allega di seguito anche la cronologia catastale come desunta dalla relazione notarile. 

 
Immagine 21f: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale  lotto 3 
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LOTTO 4: La precedente proprietà, da cui la ditta esecutata aveva acquisito il bene, ne 

aveva la titolaratà in ragione di: 

 
Immagine 21g: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – ventennio antecedente  lotto 4 

 

Si allega di seguito anche la cronologia catastale come desunta dalla relazione notarile. 

 

 
 

 
Immagine 21h: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale  lotto 4 prima parte  
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Immagine 21i: estratto dalla certificazione del notaio Messina Vitrano – cronologia catastale  lotto 4 seconda parte  

 
 
 

3) PLANIMETRIE CATASTALI  
 

Per tutti gli immobili di cui ai lotto 1 – 2 – 3, l'Esperto Stimatore ha provveduto ad acquisire 

le planimetrie catastali. Per i terreni di cui al lotto 4 sono stati reperiti gli estratti di mappa 

 
 
 
 

4) OMISSIONI FISCALMENTE RILEVANTI  
 

Lotto 1: Nel complesso è stata accertata la presenza di ampliamenti non autorizzati che 

andranno ricondotti a regolarità, ripristinando il capannone allo stato autorizzato. Non si 

ravvisano altre omissioni fiscalmente rilevanti. 

Lotto 2: L’immobilie, autorizzato come uffici a servizio di attività produttive è in rtealtà 

utilizzato come residenza. La situazione non è sanabile e pertanto esso andrà ricondotto a 

regolarità d’uso. Non si ravvisano altre omissioni fiscalmente rilevanti. 

Lotto 3: Trattasi di fabbricato abitativo allo stato grezzo, più garage, comunque conforme, 

che è invece completato. Non si ravvisano omissioni fiscalmente rilevanti. 

Lotto 4: Terreni. Non si ravvisano omissioni fiscalmente rilevanti. 

 

 

5) STATO DI POSSESSO  
 

Lotto 1: Il capannone è attualmente locato a far data dal 9/2/2022 fino al 8/2/2028 (6 anni). 

Tale validità deriva dal tacito prorogarsi del contratto inizialmente stipulato il 9/2/2016, 

registrato e in scadenza al 9/2/2016 e che si è automaticamente rinnovato in ragione della 

clausola contrattuale di rinnovo tacito per i successivi 6 anni agli stessi patti e condizioni, in 

assenza di esplicita disdetta. Nel contratto viene pattuito un canone annuo di 37.839,60 €  
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IVA compresa (3.153,30 €/mese Iva compresa). 

Il contratto risulta registrato all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Forlì al nr 1747 - 

serie 3T, codice identificativo TGP16T001747000GG. 

L’abitazione è attualmente locata a far data dal 9/2/2020 fino al 9/2/2024 (4 anni). Tale 

validità deriva dal tacito prorogarsi del contratto inizialmente stipulato il 9/2/2016, registrato 

e in scadenza al 9/2/2020 e che si è automaticamente rinnovato in ragione della clausola 

contrattuale di rinnovo tacito per i successivi 4 anni, agli stessi patti e condizioni, in assenza 

di esplicita disdetta. Nel contratto viene pattuito un canone annuo di 7.377,00 € IVA 

compresa (614,75 €/mese  Iva compresa). 

Il contratto risulta registrato all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale di Forlì al nr 1748- 

serie 3T, codice identificativo TGP16T001748000HH. 

Lotto 2: L’immobile uso ufficio, ma effettivamente adibito ad abitazione, è attualmente 

locata a far data dal 15/12/2018 e fino al 14/12/2026 (8 anni) con clausola di tacito rinnovo. 

Nel contratto viene pattuito un canone annuo di 3.600,00 € (300,00 €/mese). 

Il contratto risulta registrato il 19/12/2018 all’Agenzia delle Entrate, ufficio territoriale di Forlì 

al nr 8009 - serie 3T, codice identificativo TGP18T008009000QH. 

L ‘affittuaria, unitamente a compagno (socio e lagale rappresentante della ditta esecutata) 

occupano l’immobile come propria abitazione, pur non avendo ivi la residenza, poichè il 

vincolo urbanistico gravante sull’immobile vieti l’uso residenziale (infatti esso è accatastato 

come uffici/depositi)  

Lotto 3: Il monolocale residenziale al grezzo, ovviamente libero, è in disponibilità della ditta 

esecutata, mentre il garage, completo, è anch’esso in disponibilità della ditta esecutata che 

lo utilizza come deposito di materiale edile. 

Lotto 4: Terreno non locato ed in disponibilità della ditta esecutata. 

Tale situazione è risultata riscontrata dall’indagine effettuata presso l’Agenzia delle Entrate 

di Forlì il cui esito è riassunto nella certificazione acquisita il 5 maggio 2023. 

 

 

 

 

6) VINCOLI AMBIENTALI, STORICO ARTISTICI, CONDOMINIALI  
 
 

6.1) VINCOLI DERIVANTI DAGLI ATTI DI PROVENIENZA DEL BENE 

Dagli atti di provenienza dei beni non si evincono vincoli e patti particolari relativi agli 

immobili ed ai terreni dei vari lotti. 
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6.2) VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI 

Lotto 1: Capannone ed adiacente abitazione a Forlì. L’area ed il manufatto insediato non 

risultano comunque assoggettati a vincoli di natura storico artistica né risultano diritti di 

prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

dagli elaborati dello strumento urbanistico vigente a Forlì si evince che, ai sensi della tavola 

del Sistema della Pianificazione, l’edificio sorge in area di tutela della struttura centuriata 

(art. 21.8 Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale - PTRCP) ed in zona di 

potenziale allagamento (art. 6 Normativa del Piano Stralcio per il Rischio Idrogeologico). 

 
Immagine 23a: estratto dalla cartografia del PSC – sistema della pianificazione ed estratto dalla legenda 

 

Ai sensi della tavola del Sistema Naturale, Ambientale e Paesaggistico, l’edificio non 

appartiene ad aree con criticità idrogeologica . 
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Immagine 23b: estratto dalla cartografia del PSC – sistema natuale ambientale e paesaggistico ed estratto dalla legenda 

 

Ai sensi della tavola dei Vincoli Antropici, l’edificio sorge in territorio urbanizzato ed in Zona 

di tutela delle direzioni di decollo ed atterraggio dell’Aeroporto. 

 
Immagine 23c: estratto dalla cartografia del PSC – vincoli antropici ed estratto dalla legenda 

 

Di fatto l’incidenza pratica dei vincoli sopra elencati in rapporto ad una possibile operatività 

edilizia sull’unità pignorata è molto modesta. 

 

Lotto 2: Ufficio – in realtà abitazione - in località Vecchiazzano di Forlì. L’area ed il 

manufatto insediato non risultano comunque assoggettati a vincoli di natura storico artistica 

né risultano diritti di prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

dagli elaborati dello strumento urbanistico vigente a Forlì si evince che, ai sensi della tavola 
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del Sistema della Pianificazione, l’edificio sorge in zona di particolare interesse 

paesaggistico ambientale (art. 19 PTCP). 

  
Immagine 24a: estratto dalla cartografia del PSC – sistema della pianificazione ed estratto dalla legenda 

Ai sensi della tavola del Sistema Naturale, Ambientale e Paesaggistico, l’edificio appartiene 

agli ambiti di tutela ambientale e paesaggistica – unità dei pianalti – Area carattetizzata 

dalla presenza di pianalti antichi e recenti. 

 
Immagine 24b: estratto dalla cartografia del PSC – sistema natuale ambientale e paesaggistico ed estratto dalla legenda 

 

Ai sensi della tavola dei Vincoli Antropici, l’edificio sorge in territorio urbanizzato ed ha, nelle 

vicinanze, linee elettriche di media tensione. 
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Immagine 24c: estratto dalla cartografia del PSC – vincoli antropici ed estratto dalla legenda 

 

Di fatto l’incidenza pratica dei vincoli sopra elencati in rapporto ad una possibile operatività 

edilizia sull’unità pignorata è molto modesta. 

 

Lotto 3: Monolocale grezzo e garage sito in località Fiumana di Predappio. L’area ed il 

manufatto insediato non risultano comunque assoggettati a vincoli di natura storico artistica 

né risultano diritti di prelazione legale trascritti. 

 
Immagine 25a: estratto dalla cartografia del PSC – sistema della pianificazione ed estratto dalla legenda 
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Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

dagli elaborati dello strumento urbanistico vigente a Predappio si evince che, ai sensi della 

tavola dei Vincoli idrogeologici, l’edificio sorge in area di ricarica degli acquiferi (art. 28a 

PTCP). 

Ai sensi della tavola dei Vincoli Infrastrutturali, l’edificio sorge in zona di particolare 

protezione dall’inquinamento luminoso (Det. 521/2018 ARPAE) 

 
Immagine 25b: estratto dalla cartografia del PSC – sistema della pianificazione ed estratto dalla legenda 

 

Ai sensi della tavola dei Vincoli Storico paesistici, l’edificio sorge in prossimità di viabilità 

storica dichiarata bene culturale. 

  
Immagine 25c: estratto dalla cartografia del PSC – sistema della pianificazione ed estratto dalla legenda 
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Di fatto l’incidenza pratica dei vincoli sopra elencati in rapporto ad una possibile operatività 

edilizia sull’unità pignorata è molto modesta. 

 
 

Lotto 4: terreni edificabili siti a Forlimpopoli. L’area non risulta comunque assoggettata a 

vincoli di natura storico artistica né risultano diritti di prelazione legale trascritti. 

Per quanto riguarda invece la sussistenza di vincoli di natura paesaggistica o ambientale, 

dagli elaborati dello strumento urbanistico vigente a Forlimpopoli si evince che, ai sensi 

della tavola “limitazione delle attività di trasformazione e d’uso del territorio”, l’area sorge in 

Territorio Urbanizzabile – Nuovi ambiti specializzati per attività produttive e terziarie.  

E’ altresì ricompresa in zone ed elementi di tutela dell’impianto storico della centuriazione 

(art. 21b NTA del PTCP) e in zone di tutela dei corpi idrici superficiali e sotterranei (art. 28 

NTA del PTCP). 

L’area non ricade all’interno del perimetro del territorio urbanizzato, rientra nel limite 

all’insediamento di allevamenti intensivi rispetto al territorio urbano, è interessata da pista 

ciclabile di previsione RUE e ricade in area di potenziale allagamento (art. 6 Piano Stralcio 

per il Rischio Idrogeologico). 

Nelle immediate vicinanze sono presenti infrastrutture elettriche di media tensione ed 

infrastrutture acquedottistiche. 

 

 
Immagine 26a: estratto dalla cartografia del RUE – limitazione delle attività di trasformazione e d’uso del territorio 
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Immagine 26b: cartografia del RUE – limitazione delle attività di trasformazione e d’uso del territorio 

estratto dalla legenda 

 

6.3) VINCOLI ANCHE CONDOMINIALI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 
 

Lotto 1: L’unità pignorata non partecipa a situazioni condominiali formalmente costituite, 

sorge in adiacenza di altro capannone, peraltro gestito dalla stessa ditta, affittuaria della 

parte pignorata e proprietaria della parte adiacente ad essa. I due edifici sono anche tra 

loro collegati con percorsi pedonali interni ed esterni e con percorsi carrabili esterni.  

La situazione rappresentata è riconducibile agli articoli del Codice Civile in materia di 

condominio.  

Non si evincono altri vincoli. 

Lotto 2: L’unità pignorata non partecipa a situazioni condominiali formalmente costituite, 

sorge in adiacenza di un capannone sul lato ovest e di una abitazione sul lato est, senza 

ulteriori commistioni con tali edifici.  

La situazione rappresentata è riconducibile agli articoli del Codice Civile in materia di 

condominio. 

Non si evincono altri vincoli. 

Lotto 3: L’unità pignorata partecipa al “Condominio Fiumana”, formalmente costituito ed 

amministrato da “Nuovo Studio Associato Amministratori Condominiali Corso 19”. 

L’Amministratore ha fornito copia del regolamento condominiale da cui non si evincono 
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vincoli particolari gravanti sull’immobile pignorato. 

La parte pignorata partecipa al condominio per 90,85 millesimi. 

 

 
Immagine 27: quote millesimali del condominio Fiumana 

 
 

Lotto 4: Terreni privi di edifici, non partecipano a situazioni condominiali. L’area è però 

parte di un comparto edificabile da urbanizzare; in caso di realizzazione delle 

urbanizzazioni, la proprietà dovrà coordinarsi con gli altri aventi titolo per tale intervento. 

 

7) FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Le formalità che risultano gravare attualmente sugli immobili sono quelle desumibili dai 

documenti in atti e non opponibili. 

 

8) SPESE DI GESTIONE, MANUTENZIONE E CONDOMINIALI INSOLUTE 
 
Lotto 1: L’unità pignorata non partecipa a situazioni condominiali formalmente costituite, 

sorge in adiacenza di altro capannone, peraltro gestito dalla stessa ditta, affittuaria della 

parte pignorata e proprietaria della parte adiacente ad essa. Tale ditta ha contrattualmente 

a proprio carico le manutenzioni e la gestione del compendio pignorato. 

Lotto 2: L’unità pignorata non partecipa a situazioni condominiali formalmente costituite, 

sorge in adiacenza di un capannone sul lato ovest e di una abitazione sul lato est, senza 
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ulteriori commistioni con tali edifici. L’edificio è locato con onere a carico del locatario per le 

manutenzioni ordinarie e la gestione del compendio pignorato.  

Lotto 3: L’unità pignorata partecipa al “Condominio Fiumana”, formalmente costituito ed 

amministrato da “Nuovo Studio Associato Amministratori Condominiali Corso 19”. 

 

 

 
Immagine 28: comunicazione dell’Amministratore Condominiale relativamente alla posizione debitoria dell’esecutato 

nei confronti del condominio 
 

L’Amministratore ha comunicato, con nota del 3 maggio 2023, che, a tutto il 20/4/2023, la 

situazione debitoria della ditta esecutata, nei confronti del condominio, era di 9.667,54 €. 

Stante la situazione riscontrata, si assume cautelativamente un costo annuo per gestione e 

manutenzioni, a carico della parte proprietaria, di 900,00 €/anno, di cui circa 700,00 € per 

oneri condominiali, ed i restanti, per pulizie e piccole manutenzioni. 

Lotto 4: Terreni fabbricabili a Forlimpopoli privi di edifici. Non sono presenti situazioni 

condominiali. Si assume cautelativamente un costo annuo per gestione e manutenzioni, a 

carico della parte proprietaria, di 600,00 €/anno, per pulizie e sfalci dell’area. 
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9) DESTINAZIONE URBANISTICA, NORME TECNICHE E CDU 

Lotto 1: Il sedime cui appartiene il compendio pignorato di cui al lotto 1, nel Regolamento 

Urbanistico ed Edilizio (RUE) vigente a Forlì, all’elaborato Usi e Trasformazioni del territorio 

urbanizzato e rurale  viene classificato come appartenente alla sottozona D 1.2  “Ambiti 

specializzati per attività produttive – Altre zone di completamento”. Riferimento art. 60 delle 

Norme Tecniche Attuative del RUE. 

 

 
Immagine 29: estratto dalla tavola “Usi e Trasformazioni del territorio urbanizzato e rurale” del RUE e dalla legenda 

Lotto 1 

 Immagine 30a: estratto dalle Norme Tecniche Attuative del RUE – art. 60 - prima parte 
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Immagine 30b: estratto dalle Norme Tecniche Attuative del RUE – art. 60 primi 5 commi 

I successivi commi si riferiscono a zone con disciplina particolareggiata non oggetto della  
presente relazione e sono pertanto omessi 

 
 
COMMENTI 

Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte all’edificio sono in gran parte state saturate 

dall’intervento originario e dal volume insediato. L’unità immobiliare pignorata non è ampliabile né 

particolarmente modificabile per fisionomia ed organizzazione, ma può essere fatta oggetto di 

interventi di fino alla demolizione e ricostruzione, effettuati comunque nel rispetto dei parametri 

geometrici di RUE. Tale ipotesi al momento pare puramente teorica. 

Si segnala che è stato recentemente attivato dal comune di Forlì l’iter per la redazione di un nuovo 

strumento urbanistico (Piano Urbanistico Generale - PUG) il quale potrebbe apportare modifiche 

alla disciplina di zona nei prossimi anni. 

 

Lotto 2: Anche il sedime cui appartiene il compendio pignorato di cui al lotto 2, nel 

Regolamento Urbanistico ed Edilizio (RUE) vigente a Forlì, all’elaborato Usi e 

Trasformazioni del territorio urbanizzato e rurale  viene classificato come appartenente alla 

sottozona D 1.2  “Ambiti specializzati per attività produttive – Altre zone di completamento”. 

Riferimento art. 60 delle Norme Tecniche Attuative del RUE. Per l’analisi ed il testo di tale 

articolo si rimanda al paragrafo precedente, immagine 30.  
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Immagine 30: estratto dalla tavola “Usi e Trasformazioni del territorio urbanizzato e rurale” del RUE e dalla legenda 

Lotto 2 
 
COMMENTI 

Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte all’edificio sono in gran parte state saturate 

dall’intervento originario e dal volume insediato. L’unità immobiliare pignorata non è ampliabile né 

particolarmente modificabile per fisionomia ed organizzazione, ma può essere fatta oggetto di 

interventi di fino alla demolizione e ricostruzione, effettuati comunque nel rispetto dei parametri 

geometrici di RUE. Tale ipotesi al momento pare puramente teorica. 

Nel caso di specie si evidenzia poi che trattasi di edificio impropriamente adibito ad abitazione in 

quanto collocato in zona produttiva ove la possibilità di insediare spazi residenziali è già stata 

utilizzata per altro fabbricato. Tale situazione rende al momento non assentibile la destinazione 

residenziale. 

Si segnala che è stato recentemente attivato dal comune di Forlì l’iter per la redazione di un nuovo 

strumento urbanistico (Piano Urbanistico Generale - PUG) il quale potrebbe apportare modifiche 

alla disciplina di zona nei prossimi anni. 

 

Lotto 3: Il sedime cui appartiene il compendio pignorato di cui al lotto 3, nel Regolamento 

Urbanistico ed Edilizio (RUE) vigente a Predappio, all’elaborato Classificazione ed 

individuazione dei sistemi rurali e territoriali  viene classificato come appartenente alla 

sottozona “Ambiti urbani consolidati”. 
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Immagine 31a: estratto dalla tavola “Classificazione ed individuazione dei sistemi rurali e territoriali” del RUE e dalla 

legenda  Lotto 3 
 

 

 
Immagine 31b: estratto dalla tavola di zonizzazione del RUE e dalla legenda  Lotto 3 
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Immagine 32: estratto dalle norme di RUE – art. 2.1.1  

 
 
COMMENTI 

Le potenzialità urbanistiche ed edilizie offerte all’edificio sono state saturate dall’intervento originario 

e dal volume insediato. L’unità immobiliare pignorata non è ampliabile né particolarmente 

modificabile per fisionomia ed organizzazione, ma può essere fatta oggetto di interventi di fino alla 
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demolizione e ricostruzione, effettuati comunque nel rispetto dei parametri geometrici di RUE. Tale 

ipotesi al momento pare puramente teorica. 

Si segnala che è stato recentemente attivato dal comune di Predappio l’iter per la redazione di un 

nuovo strumento urbanistico (Piano Urbanistico Generale - PUG) il quale potrebbe apportare 

modifiche alla disciplina di zona nei prossimi anni. 

 

Lotto 4: Terreno edificabile a destinazione produttiva. Le aree sono classificate come 

Territorio Urbanizzabile – Nuovi Ambiti specializzati per attività produttive e terziarie. Area 

Melatello. La regolamentazione inerente l’area è contenuta nella Norme Tecniche Attuative 

del RUE art. 3.8 Il Piano Urbanistico Attuativo cui faceva riferimento l’area, peraltro mai 

convenzionato, è scaduto e pertanto è privo di efficacia. . 

 

 
Immagine 33: Cartografia del RUE e estratto dalla legenda 

 

 
Immagine 34: Normativa di riferimento del RUE – art. 3.8 

 
COMMENTI 

Il terreno è potenzialmente edificabile ad uso produttivo ma il comparto cui appartiene non è ancora 
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stato urbanizzato. Prima di qualisiasi edificabilità occorre predisporre un nuovo stralcio esecutivo 

del PUA comprendente il sedime in oggetto, in quanto il precedente, mai convenzionato è inefficace 

indi si procederà prima con le urbanizzazioni e poi con i successivi adempimenti. Si consiglia di 

verificare presso gli uffici competenti la situazione aggiornata. 

 

9.2) ACQUISIZIONE CDU ALL’ATTO DEL TRASFERIMENTO DEL BENE 

Lotti 1-2-3: La natura dei beni non richiede che sia allegato CDU al potenziale futuro decreto di 

trasferimento. In ogni caso, l’esperto si impegna ad acquisire CDU qualora il professionista 

delegato alla vendita ritenga necessario allegarlo al decreto di trasferimento. 

Lotto 4: La natura del bene richiede che sia allegato CDU al potenziale futuro decreto di 

trasferimento. L’esperto ha acquisito tale documento allegato alla presente perizia e si impegna ad 

acquisirne l’aggiornamento qualora non sia possibile perfezionare il trasferimento entro il limite di 

validità del CDU allegato. 

 
 

10) REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA  

10.1) PRECEDENTI AUTORIZZATIVI  

Lotto 1: Per quanto riguarda l’immobile  – Capannone e palazzina con appartamento del 

custode - dalle ricerche effettuate presso gli Uffici del Settore Edilizia Privata del Comune di 

Forlì sono stati reperiti i seguenti precedenti autorizzativi: 

 Concessione Edilizia 482 del 14/4/1982 volturata per intestazione il 10/6/1981 e 

successive varianti 482/1 del 21/11/1981; 482/2 del 10/6/1982, e nr. 28 del 

18/1/1982. 

Non sono risultati altri atti intestati alla ditta esecutata relativi all’immobile pignorato. Le 

difficoltà connesse all’evento alluvionale del maggio 2023 hanno reso indisponibili buona 

parte degli atti tecnici conservati in comune. 

 

Lotto 2: Per quanto riguarda l’immobile  – palazzina uso uffici, in realtà adibita a residenza 

- dalle ricerche effettuate presso gli Uffici del Settore Edilizia Privata del Comune di Forlì 

sono stati reperiti i seguenti precedenti autorizzativi: 

 Dichiarazione di Inizio Attività del 15/12/2006 

 Mutamento di destinazione d’uso di alcuni locale del 17/5/2013 

Non sono risultati altri atti intestati alla ditta esecutata relativi all’immobile pignorato. Le 

difficoltà connesse all’evento alluvionale del maggio 2023 hanno reso indisponibili buona 

parte degli atti tecnici conservati in comune. 
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Lotto 3: Per quanto riguarda l’immobile  – appartamento monolocale grezzo in edificio 

condominiale più garage - dalle ricerche effettuate presso gli Uffici del Settore Edilizia 

Privata del Comune di Predappio sono stati reperiti i seguenti precedenti autorizzativi: 

Permesso di Costruire nr. 9 del 24/5/2012 e successive varianti attivate con Segnalazione 

Certificata di Inizio Attività (SCIA) del 30/6/2014 e successiva SCIA del 18/11/2014. 

Non sono risultati altri atti intestati alla ditta esecutata relativi all’immobile pignorato per il 

quale peraltro non è mai stata data la fine lavori, in coerenza con l’effettivo stato grezzso 

dell’immobile. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 
 

10.2) ABITABILITA' 

Lotto 1: Per quanto riguarda il complesso, esso risulta corredato di Abitabilità rilasciata il 

12/1/1985 NR. 7. 

Lotto 2: Le difficoltà connesse all’evento alluvionale del maggio 2023 hanno reso 

indisponibili buona parte degli atti tecnici conservati in comune. Relativamente al presente 

lotto non è stato reperito nulla 

Lotto 3: Appartamento monolocale ancora al grezzo e pertanto privo di agibilità per 

mancanza di fine dei lavori e oggettiva carenza di requisiti. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 

10.3) REGOLARITA' EDILIZIA 

Lotto 1: Per quanto riguarda l’immobile  – Capannone e palazzina con appartamento del 

custode - sono state rielvate le seguenti difformità: 

 Presenza di ampio soppalco interno metallico non autorizzato 

 Ampliamenti sul prospetto sud retro, a struttura metallica e pannelli sandwich, non 

autorizzati 

 Aperture non autorizzate di porte e portoni di collegamento tra l’immobile pignorato, 

l’esterno ed anche  e l’adiacente porzione di capannone di altra porprietà (ma gestiti 

entrambi dalla medesima azienda). 

 Organizzazione della geometria di tramezzi e pareti nella palazzina al piano terra 
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non conforme 

 

Lotto 2: Per quanto riguarda l’immobile  – palazzina uso uffici in realtà adibita a residenza - 

sono state rilevate le seguenti difformità: 

 L’intero immobile ha un uso residenziale non consentito dalla norma urbanistica che, 

in tale fabbricato, prevede unicamente la collocazione di uffici o apprestamenti 

funzionali ad insediamenti produttivi. 

 

Lotto 3: Per quanto riguarda l’immobile  – monolocale al grezzo e garage in condominio 

residenziale – si rileva quanto segue: 

Mentre il garage è terminato dal punto di vista edilizio, i lavori nel monolocale sono sospesi: 

l’unità è al momento allo stato grezzo molto poco completo: stante lo stato dei luoghi, 

l’assenza di comunicazioni di fine lavori e di richieste di agibilità non si può ovviamente, in 

questa fase, parlare di difformità ed abusi. 

Lo scrivente non può però non rilevare che il piano sottotetto, posto al di sopra del 

monolocale, anch’esso al grezzo, avrebbe dovuto essere di altezza media 1,50 mt,  mentre 

invece sul posto è stata rilevata una altezza superiore ai 2 metri e comunque tale da 

rendere potenzialmente fruibili i locali ricavati a questo livello. Tali locali non potrebbero al 

momento essere dichiarati abitabili e comunque andrebbero ricondotti, in qualche modo, 

all’altezza definita negli atti autorizzativi. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 

11)  SANABILITA’ DI EVENTUALI OPERE ABUSIVE – CONDONI   

Lotto 1: Le opere non regolari sono in parte interne e in parte configurano ampliamenti 

ll’immobile o comunque incrementi della superficie utile. Una piccola residuale disponibilità 

di indici urbanistici per ampliamenti potrebbe sussistere, ma certamente non è in grado di 

consentire di sanare quanto effettivamente messo in opera. Cio premesso la maggior parte 

degli ampliamenti non è sanabile mentre le opere interne, pur nel rispetto del codice civile, 

specie nelle parti di connessione con la proprietà adiacente, potrebbero essere sanate con 

opportuna pratica di sanatoria amministrativa. 

Lotto 2: La modifica d’uso concretizzatasi da uso terziario produttivo (uffici) a residenza 

non è sanabile in quanto l’unica unità abitativa collocabile nell’area è stata realizzata nella 
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parte adiacente al fabbricato pignorato. L’attuale utilizzo dei luoghi non è pertanto sanabile 

e l’uso va ricondotto alle destinazioni autorizzate. 

Lotto 3: Per quanto riguarda l’immobile  – monolocale al grezzo e garage in condominio 

residenziale – si è rilevato un incremento non regolarizzabile di altezza ai vani del 

sottotetto. Stante lo stato di avanzamento sia amministrativo della pratica, che effettivo dei 

lavori, non è possibile in questa fase definire formalmente irregolarità; si rammenta però 

che i locali al sottotetto, attualmente di altezza al grezzo superiore ai 2 metri, devono 

essere ricondotti alla altezza di 1,50 mt per riscontrare le autorizzazioni vigenti. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 
 

12) PRESENZA DI CENSI O USI CIVICI GRAVANTI SUI BENI 

Nulla 

 
 

13) CERTIFICAZIONE ENERGETICA  

LOTTO 1: Gli immobili risultano dotati dell'Attestato di Prestazione Energetica, secondo i 

tre spazi in cui è articolato il compendio: capannone, spogliatoi e appartamento. Le 

certificazioni sono state redatte dal geom. Gian Marco Pieraccini in data 18/4/2016 e da 

esse si evince: 

 Capannone: classe energetica G con consumo annuo di 306,35 Kwh/m2 

 Spogliatoi: classe energetica D con consumo annuo di 278,03 Kwh/m2 

 Appartamento: classe energetica D con consumo annuo di 223,38 Kwh/m2 

LOTTO 2: L’immobile risulta dotato dell'Attestato di Prestazione Energetica, redatto dal 

geom. Francesco Grillo  in data 13/12/2018 da cui si evince: classe energetica D con 

consumo annuo di 306,66 Kwh/m2 

LOTTO 3: L’immobile è ad uno stato di completamento tale per il quale non è possibile 

definire l'Attestato di Prestazione Energetica, (monolocale al grezzo privo di infissi, intonaci, 

inpianti). Si propone dichiarazione dell’arch. Andrea Pistocchi relativa a tale situazione. 

LOTTO 4: Terreni. 
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14 NECESSITA’ DI AGGIORNAMENTI CATASTALI 

Lotto 1: Le opere non regolari rilevate non sono sanabili e pertanto noin parte interne e in 

parte configurano ampliamenti ll’immobile o comunque incrementi della superficie utile. Una 

piccola residuale disponibilità di indici urbanistici per ampliamenti potrebbe sussistere, ma 

certamente non è in grado di consentire di sanare quanto effettivamente messo in opera. 

Cio premesso la maggior parte degli ampliamenti non è sanabile mentre le opere interne, 

pur nel rispetto del codice civile, specie nelle parti di connessione con la proprietà 

adiacente, potrebbero essere sanate con opportuna pratica di sanatoria amministrativa. 

Lotto 2: La modifica d’uso concretizzatasi da uso terziario produttivo (uffici) a residenza 

non è sanabile in quanto l’unica unità abitativa collocabile nell’area è stata realizzata nella 

parte adiacente al fabbricato pignorato. L’attuale utilizzo dei luoghi non è pertanto 

regolarizzabile e l’uso va ricondotto alle destinazioni autorizzate. 

Lotto 3: Per quanto riguarda l’immobile  – monolocale al grezzo e garage in condominio 

residenziale – si è rilevato un incremento non regolarizzabile di altezza ai vani del 

sottotetto. Stante lo stato di avanzamento sia amministrativo della pratica, che effettivo dei 

lavori, non è possibile, in questa fase, definire formalmente irregolarità; si rammenta però 

che i locali al sottotetto, attualmente di altezza al grezzo superiore ai 2 metri, devono 

essere ricondotti alla altezza di 1,50 mt per riscontrare le autorizzazioni vigenti. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 

15) CAMBI D'USO 

Lotto 1: Il capannone e la palazzina afferente hanno destinazione d’uso conforme a quanto 

previsto dalla pianificazione comunale vigente. 

Lotto 2: L’immobile è attualmente adibito ad abitazione. La modifica d’uso concretizzatasi 

da uso terziario produttivo (uffici) a residenza non è sanabile in quanto l’unica unità 

abitativa collocabile nell’area è stata realizzata nella parte adiacente al fabbricato pignorato. 

Lo stato dei luoghi non è pertanto sanabile e l’0uso va ricondotto alle destinazioni 

autorizzate. 

Lotto 3: Per l’immobile  – monolocale al grezzo e garage in condominio residenziale – 

stante lo stato di avanzamento sia amministrativo della pratica, che effettivo dei lavori, non 

è possibile definire usi e conseguenti difformità; si rammenta però che i locali al sottotetto, 

attualmente di altezza al grezzo superiore ai 2 metri, devono essere ricondotti alla altezza 
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di 1,50 mt per riscontrare le autorizzazioni vigenti. 

Lotto 4: Terreni privi di edifici insediati. 

 

 
16) DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE  

16.1) CRITERI ADOTTATI 

Il criterio seguito nella stima dei beni dei vari lotti sarà quello della determinazione del 

cosiddetto " più probabile valore di mercato " eseguito per comparazione diretta.  

Per determinare il valore commerciale dei fabbricati è stata svolta quindi una indagine allo 

scopo di individuare un valore di mercato unitario, praticato in tempi recenti, per beni 

immobili simili a quelli in esame. 

Per l’edificato la stima viene riferita all’usuale parametro della superficie commerciale 

determinato, come da prassi, conteggiando la superficie lorda utile dell’unità immobiliare 

per intero e valutando per quota le superfici accessorie (cantine, garage, ecc). L’estensione 

commerciale dei vari immobili viene poi rapportata a valori generali di riferimento, questi 

valori generali sono opportunamente adattati ai singoli immobili oggetto della presente, 

tenendo conto della vetustà, della tipologia, delle finiture, dello stato di conservazione, della 

localizzazione, della consistenza del bene e della situazione occupazionale.  

Per le aree edificabili analogamente è stata svolta una indagine allo scopo di individuare un 

valore di mercato unitario, praticato in tempi recenti, per terreni simili a quelli in esame. La 

stima viene riferita all’usuale parametro della superficie catastale. 

 

16.2) FONTI DELLE INFORMAZIONI UTILIZZATE 

LOTTI 1 E 2: Per i due lotti si utilizzano le stesse fonti di informazioni in quanto trattasi di 

edifici appartenenti alla stessa zona urbanistica e fiscale, ancorchè utilizzati in modo 

diversificato: per il lotto 1 abbiamo una parte produttiva e l’abitazione del custode 

effettivamente adibiti a tale uso, mentre, per il lotto 2, abbiamo un edificio autorizzato ad 

uso terziaro ed, in realtà, adibito a residenza. 

Primaria fonte di riferimento sono stati i valori estimativi forniti dalle statistiche della banca 

dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, con i valori più attuali disponibili, 

relativi al secondo semestre 2022, per le destinazioni residenziale, terziaria e produttiva 

(vedi tabella 1). 
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Meritevoli di annotazione sono anche le valutazioni riferite agli ultimi andamenti del mercato 

immobiliare a Forlì con attenzione però particolarmente concentrata sul mercato 

residenziale (vedi tabella 2). 

Altri riferimenti sono stati desunti dall’analisi di proposte immobiliari di unità similari per 

collocazione tipologia e consistenza: verranno presi in esame: 

zona Ronco – abitazioni e capannoni produttivi.  

zona Vecchiazzano – abitazioni ed uffici 

Si è infine provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 

 

 
 

 
 

 
Tabella 1: Valori immobiliari di riferimento per Forlì zona periferica 

 immobili a destinazione residenziale, terziaria e produttiva - fonte Agenzia del Territorio 
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Tabella 2a: Valori immobiliari di riferimento per Forlì periferia – mercato immobili residenziali  

fonte Agenzie Immobiliari 
 
 

 
Tabella 2b: Valori immobiliari di riferimento per Forlì –  fonte Agenzie Immobiliari 
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Tabella 2c: Valori immobiliari di riferimento per Forlì per zone –  fonte Agenzie Immobiliari 

 

 
Tabella 2d: Valori immobiliari di riferimento per Forlì per tipologia –  fonte Agenzie Immobiliari 

 
 
 

Di seguito vengono illustrate alcune proposte immobiliari reperite nel presente periodo e 

relative alle tipologie oggetto di analisi: 
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RONCO – ABITAZIONI 

 

 
           

 

 

 

 

valore unitario 1.290 €/mq circa collocazione prossima, dimensione simile, stato dell’immobile migliore tipologia più recente 

 
 

 
            

 

 

 
valore unitario 1.370 €/mq circa collocazione prossima, dimensione simile, stato dell’immobile e tipologia comparabile  

Immagine 35a: proposte immobiliari a Forlì – zona Ronco - abitazioni 
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RONCO – CAPANNONI 

 
 

 
             
valore unitario 630,00 €/mq circa collocazione prossima, dimensione superiore, stato dell’immobile e tipologia comparabile  

 

           

 

 

valore unitario 830,00 €/mq circa collocazione prossima, dimensione inferiore, stato dell’immobile e tipologia non troppo 

comparabile  

Immagine 35b: proposte immobiliari a Forlì – zona Ronco - capannoni 
 

Sempre nella periferia di Forlì sono stati reperiti dati anche da vendita giudiziale di bene 

comparabile. 

 

 

         

 

 

 
valore unitario 110,00 €/mq circa collocazione simile, dimensione superiore, stato dell’immobile e tipologia comparabile  

Immagine 35c: vendite giudiziali di edifici produttivi a Forlì  
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VECCHIAZZANO – UFFICI 

 

 
         

 

 

 
valore unitario 1.640,00 €/mq circa collocazione prossima, dimensione inferiore, stato dell’immobile e tipologia comparabile  

 
 

 
        

 

 

 
valore unitario 2.180,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione inferiore, stato dell’immobile e tipologia 

comparabile  

Immagine 35d: proposte immobiliari a Forlì – zona Vecchiazzano - uffici 
 

 

Sempre nella periferia di Forlì sono stati reperiti dati anche da vendite giudiziali di beni 

comparabili. 
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valore unitario 1.620,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione inferiore, stato dell’immobile e tipologia 

comparabile  

 

 
       

 

 

 

valore unitario 1.110,00 €/mq circa collocazione molto più centrale, dimensione maggiore, stato dell’immobile e tipologia 

comparabile  

Immagine 35e: vendite giudiziali di edifici uso ufficio a Forlì  
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VECCHIAZZANO – ABITAZIONI 

 

 

 

 

 

 

valore unitario 1.490,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione simile, stato dell’immobile e tipologia comparabile  

 

 

 

 

 

 
valore unitario 875,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione maggiore, stato dell’immobile peggiore ma tipologia 

più prestigiosa  

Immagine 35f: proposte immobiliari a Forlì – zona Vecchiazzano - abitazioni 
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Sempre nella periferia di Forlì sono stati reperiti dati anche da vendita giudiziale di bene 

comparabile. 

 

 

 

 

 

 

 
 

valore unitario 865,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione simile, stato dell’immobile e tipologia confrontabili 

Immagine 37g: vendite giudiziali di edifici uso residenziale a Forlì – Vecchiazzano 
 
 

LOTTO 3: Primaria fonte di riferimento sono stati i valori estimativi forniti dalle statistiche 

della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate, con i valori più 

attuali disponibili, relativi al secondo semestre 2022, per le destinazioni residenziale (vedi 

tabella 3) 

 
Tabella 3: Valori immobiliari di riferimento per Predappio località Fiumana  immobili a destinazione residenziale - 

fonte Agenzia del Territorio 
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Meritevoli di annotazione sono anche le valutazioni riferite agli ultimi andamenti del mercato 

immobiliare a Forlì con attenzione al mercato residenziale (vedi tabella 4a e 4b). 

 

 
Tabella 4a: Valori immobiliari per Predappio – mercato immobili residenziali - fonte Agenzie Immobiliari 

 

 

 
Tabella 4b: Valori immobiliari di riferimento per Predappio – mercato immobili residenziali per collocazione 

fonte Agenzie Immobiliari 
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Tabella 4c: Valori immobiliari di riferimento per Predappio – mercato immobili residenziali per tipologia 

fonte Agenzie Immobiliari 

 

Altri riferimenti sono stati desunti dall’analisi di proposte immobiliari di unità similari per 

collocazione tipologia e consistenza; si precisa che non sono stati reperiti esempi né di 

vendite di monolocali, né di edifici al grezzo, per cui i dati reperiti saranno analizzati e 

rapportati rispetto allo stato effettivo dell’immobile oggetto di stima.  

 

Di seguito vengono quindi illustrate proposte immobiliari del presente periodo, relative a 

edilizia residenziale ordinaria, che saranno poi ragguagliate al caso in esame. 

 

 

 
 

 

 

 

 
valore unitario 1.480,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione maggiore, stato dell’immobile e tipologia 

confrontabili 

Immagine 38a: proposte immobiliari a Predappio – località Fiumana - abitazioni 

 

 

 

 



Pagina 74 di 94 
 
 

 

 

 

 

 

 

valore unitario 1.280,00 €/mq circa collocazione correlabile, dimensione maggiore, stato dell’immobile e tipologia 

confrontabili 

Immagine 38b: proposte immobiliari a Predappio – località Fiumana - abitazioni 

Si è infine provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 

 

LOTTO 4: Per il terreno edificabile è disponibile il prezzo di acquisto (168.000,00 €) , che 

però risale al 2009, in un contesto commerciale ed economico molto difforme da oggi; il 

riferimento viene pertanto assunto come puramente indicativo. 

Trattandosi di area fabbricabile ove non sono disponibili valori unitari tabellati a cura di 

Agenzia delle Entrate, si ricorre alla valutazione vigente di aree edificabili ai fini della 

fiscalità locale, di cui si è dotato il Comune di Forlimpopoli. 

 
Immagine 39: valori tabellati ai fini della fiscalità locale – aree ex PRG non ancora urbanizzate –  

Fonte: Comune di Forlimpopoli 
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Non sono state reperite proposte commerciali a libero mercato a Forlimpopoli per aree 

fabbricabili a destinazione produttiva ma dati da vendite giudiziali di beni comparabili. 

 

 

 

 

 
 

valore unitario 750,00 €/mq circa collocazione più centrale, dimensione molto maggiore, contiene fabbricati, ASTA 

GIUDIZIALE 

 

 

 

 
 

valore unitario 32,00 €/mq circa collocazione più periferica, dimensione molto maggiore, ASTA GIUDIZIALE 

Immagine 40: vendite giudiziali di lotti edificabili non urbanizzati ad uso produttivo - Forlimpopoli 

Si è infine provveduto alla consultazione di esperti del mercato immobiliare locale. 

 
 

 
16.3) DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE  

Lotto 1: trattandosi di immobile ad uso potenzialmente commerciale/terziario, il parametro 

che si userà per la determinazione del Valore di Mercato, sarà la superficie dello stesso, 

computata al lordo delle murature, definito "superficie commerciale". 

Le superfici lorde delle singole porzioni del fabbricato o accessori, saranno ragguagliate in 

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente. 

Per la parte più propriamente produttiva si attinge ad un valore unitario definito per i 

capannoni e si assume convenzionalmente: 

 0,50 per gli ampliamenti abusivi esterni, peraltro di qualità edilizia modesta,  

 0,70 per il soppalco abusivo interno  
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 1,10 per la parte a servizi. 

 0.10 per la corte esclusiva pavimentata 

I riferimenti metrici sono: 

Capannone piano terra (parte regolare)        648,13 mq 

Capannone piano terra (ampliamenti abusivi)    149,50 mq 

Soppalco abusivo interno al capannone     247,00 mq 

Piano terra a servizi nella palazzina           77.44 mq 

Corte esclusiva  pavimentata            1.260 mq 

Per la parte residenziale (appartamento del custode) si attinge al valore unitario definito per 

abitazioni economiche ed il riferimento metrico è:  

Appartamento “del custode” al piano primo della palazzina       104,32 mq 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SLOTTO1prod: 648,13 + (149,50 x 0,5) + (247,00 x 0,7) + (77,44 x 1,1) + (1.260 x 0,10) =  

1.106,96 mq  

SLOTTO1resid: =  104,32 mq  

 

Lotto 2: Trattandosi di immobile adibito ad uso residenziale ma autorizzato ad uso 

terziario, il parametro che si userà per la determinazione del Valore di Mercato, sarà la 

superficie dello stesso, computata al lordo delle murature, definito "superficie 

commerciale". 

Le superfici lorde delle singole porzioni del fabbricato o accessori, saranno ragguagliate in 

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente. 

 0,50 per garage, centrale termica e terrazzi e logge 

 0,10 per sottotetto grezzo  

 0.05 per la corte esclusiva 

I riferimenti metrici sono: 

Parte residenziale piano terra       75,30 mq 

Parte garage e centrale termica piano terra      23,10 mq 

Parte residenziale piano primo        55,85 mq 

Terrazzi e logge piano primo       58,05 mq 

Sottotetto             59,20 mq 

Corte esclusiva anteriore e posteriore          140 mq 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 
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SLOTTO2: 75,30 + (23,10 x 0,5) + 55,85 + (58,05 x 0,5) + (59,20 x 0,1) + (140 x 0,05) =  

184,64 mq  

 

Lotto 3: Trattandosi di immobile grezzo adibito ad uso residenziale, il parametro che si 

userà per la determinazione del Valore di Mercato, sarà la superficie dello stesso, 

computata al lordo delle murature, definito "superficie commerciale". 

Le superfici lorde delle singole porzioni del fabbricato o accessori, saranno ragguagliate in 

riferimento alla loro destinazione o altezza da apposito coefficiente. 

 0,20 per parte abusiva al piano primo  

 0,50 per terrazzo e garage 

I riferimenti metrici sono: 

Parte residenziale piano primo regolare       38,70 mq 

Parte al piano sottotetto, abusiva per altezza   66,30 mq 

Terrazzo          8,07 mq 

Garage             14,30 mq 

La superficie commerciale di riferimento risulta quindi: 

SLOTTO3: 38,70 + (66,30 x 0,2) + (8,07 x 0,5) + (14,30 x 0,5) =  63,14 mq  

 

Lotto 4: La consistenza del terreno è desumibile direttamente dagli atti catastali: la 

superficie complessiva è pari a 4.001,00 mq catastali. 

 

 

16.4) VALORE DI STIMA DEGLI IMMOBILI 

LOTTO 1: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nella tabella 1 dei 

valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, allegata più sopra, è suggerito, 

un range di valori compreso tra 430,00 €/mq e 580,00 €/mq per capannoni tipici e 

compreso tra 1.450,00 €/mq e 1.700,00 €/mq per abitazioni civili. 

Tali valori sono leggermente più bassi rispetto alle indicazioni di mercato sia per i 

capannoni che per le abitazioni ed anche rispetto alle statistiche autonome degli operatori 

immobiliari (peraltro mediate su tutto il territorio comunale).  

Con riferimento alle proposte commerciali evidenziate, si rileva che le dinamiche del 

mercato immobiliare si sono rivelate estremamente variabili nell’ultimo periodo 

caratterizzato da diversi fattori di instabilità sia locale che nazionale ed internazionale. 
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Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato si colloca in posizione sufficiente per visibilità e buona per connessione 

alle principali strade di attraversamento veloce di Forlì. E’ coerente per destinazione 

con il contesto adiacente e ben servito dalla principali reti infrastrutturali. 

 L’edificio è in stato manutentivo discreto, ed anche la parte a servizi, seppure 

caratterizzata da qualche problema puntuale e da alcune vetustà di finiture, è 

sostanzialmente di buona fruibilità.  

 La corte esterna è pavimentata, dotata di pesa e occupata anche da infrastrutture 

amovibili di tipo impiantistico. 

 Sono presenti diversi abusi, sia interni che esterni, non tutti sanabili in quanto il 

costruito non regolamentare, ad una speditiva valutazione di larga massima, pare 

superare significativamente la quota (piuttosto modesta) ancora disponibile, stante 

l’indice di fabbricabilità assegnato al lotto. Si stima un costo per ricondurre l’immobile 

alla regolarità amministrativa pari a 30.000,00 € (per demolizioni e procedure 

amministrative volte a ragolarizzare le parti sanabili). La situazione è comunque in 

divenire in quanto l’amministrazione comunale sta varando un nuovo strumento 

urbanistico (Piano Urbanistico Generale - PUG) che regolarà l’utilizzo delle varie 

aree. 

 L’unità pignorata presenta una connessione fisica di spazi e volumi adificati con 

l’edificio adiacente, non oggetto di pignoramento e di altra proprietà, che condiziona 

certamente la commerciabilità del bene stesso. Si stima un costo di 10.000,00 € per 

opere funzionali alla suddivisione dei due immobili adiacenti (recinzione sul lato est e 

tamponamento dei collegamenti interni) 

 L’appartamento, di recente ristrutturazione e di buona organizzazione, è però 

vincolato urbanisticamente al resto dell’immobile a destinazione produttiva in quanto 

autorizzato come residenza di personale connesso con l’attività insediata. In tal 

senso il valore unitario di riferimento sarà assunto più basso rispetto alle unità 

residenziali a normale mercato. 

 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere quale valore unitario di riferimento per la parte 

produttiva, all’interno dei range suggeriti da Agenzia delle Entrate, 550,00 €/mq. Tale valore 

è sinteticamente comprensivo anche delle partecipate proprietà condominiali. 

Per l’appartamento “del custode” si assume invece un valore unitario di riferimento 
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leggermente inferiore al range suggerito, proprio in ragione del vincolo urbanistico gravante 

sull’immobile, e pari a 1.350,00 €/mq. Anche tale valore è sinteticamente comprensivo delle 

partecipate proprietà condominiali. 

 Si provvede quindi a determinare il valore del lotto: 

VLOTTO1a: 1.106,96 mq x 550,00 €/mq + 104,32 mq x 1.350,00 €/mq - 30.000,00 € - 

10.000,00 € = 709.660,00  €   

 

Valore definito con il metodo della capitalizzazione dei redditi 

Essendo disponibile per l’unità immobiliare anche un reddito da locazione per il capannone 

ed uno per l’appartamento “del custode”, viene anche esaminato il criterio di stima, con il 

procedimento analitico per capitalizzazione dei redditi, dove: 

Vmercato =              Reddito netto                   
                 Saggio di capitalizzazione netto 
 
Il reddito lordo ordinario è definito dal valore del contratto di locazione attuale che per il 

capannone è pari a 31.016,04 €/anno + IVA mentre per l’appartamento risulta di 7.377,00 

€/anno + IVA. A tale reddito lordo sono da sottrarre le spese padronali al fine di definire il 

reddito netto; nel caso di specie si considerano consistenti tutte le spese proposte da Di 

Stefano e pari a 2% per assicurazione 1% per servizi, 2% per amministrazione, 25% per 

tributi e 1% per interessi passivi, per un totale di 31% di incidenza complessiva di spese 

padronali sul reddito netto. Non sono state considerate spese per manutenzioni in quanto 

poste a carico del conduttore. 

 
Immagine 41: Incidenza delle spese padronali secondo la tabella proposta da Di Stefano – Fondazione Pirelli 

 
Si ha dunque:  
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Reddito netto = 38.393,04 – 31% = 26.491,19 €/anno  

 

Per il saggio di capitalizzazione si riporta quanto codificato da Di Stefano della Fondazione 

Pirelli tratto da Marcello Orefice (Estimo civile) per immobili commerciali / PRODUTTIVI. 

 

 
Immagine 42: Definizione del saggio e parametri di variazione da Di Stefano – Fondazione Pirelli 

 
 

Vengono proposte modifiche al saggio di capitalizzazione medio ordinario considerando i 

soli parametri significativi per il centro commerciale: centralità (-0,20), qualità dell’ambiente 

esterno (-0,05), inquinamento e prersenza di verde (+0,05); disponibilità di parcheggi (-

0,40), collocazione ambientale, panoramicità, quota rispetto alla strada (- 0.20) finiture 

esterne e necessità manutentive dell’immobile (-0,10), vetustà (-0,10). Si ritiene di 

apportare una diminuzione del saggio pari a 1,0%, adottando pertanto un saggio netto pari 

a 3,0%.   

 

VLOTTO1b =              Reddito netto                      =  26.491,19 / 3,00% = 883.039,67 € 
                   Saggio di capitalizzazione netto 
 

Valore finale Lotto 1 

Si determina il valore definitivo dell’immobile per interpolazione pesata tra VLOTTO1a 

(affidabilità 7/10) e VLOTTO1b (affidabilità 3/10), tenuto conto che il dato proveniente dalla 

valutazione per comparazione di superficie è in genere più solido rispetto a quello definito 

attraverso la capitalizzazione dei redditi, caratterizzato da una maggiore aleatorietà di 

definizione dei parametri.  
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Ciò definito si ha: VLOTTO1 = 761,673,90 €,   arrotondato a 760.000,00 € 

 

 

LOTTO 2: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nella tabella 1 dei 

valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle Entrate, allegata più sopra, è suggerito, 

un range di valori compreso tra 1.300,00 €/mq e 1.600,00 €/mq per uffici e compreso tra 

1.450,00 €/mq e 1.700,00 €/mq per abitazioni civili. 

Tali valori sono leggermente più bassi rispetto alle indicazioni di mercato sia per gli uffici 

che per le abitazioni ed anche rispetto alle statistiche autonome degli operatori immobiliari 

(peraltro mediate su tutto il territorio comunale).  

Con riferimento alle proposte commerciali evidenziate, si rileva che le dinamiche del 

mercato immobiliare si sono rivelate estremamente variabili nell’ultimo periodo, 

caratterizzato da diversi fattori di instabilità, sia locale che nazionale ed internazionale. 

 
 

Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato si colloca in posizione defilata rispetto al capoluogo ma in prossimità del 

grande polo ospedaliero della città, con discreta connessione alle principali strade di 

attraversamento veloce di Forlì. Sorge comunque a breve distanza dal nucleo di 

Vecchiazzano, dotato di infrastrutture pubbliche e esercizi commerciali di prossimità. 

 L’immobile, attualmente adibito a residenza, è incoerente per destinazione con il 

contesto adiacente in quanto sorge all’interno di una piccola lottizzazione produttiva 

e come tale non è regolarizzabile all’uso residenziale. 

 La qualità edilizia dell’edificio, per l’uso residenziale è buona, con finiture accurate e 

dotazioni impiantistiche aggiornate, specie per quanto riguarda la gestione 

energetica dell’edificio. 

 Il fabbricato è in stato manutentivo discreto ed è completato, su due fronti, da corti 

esclusive esterne, in parte pavimentate, in parte adibite a giardino. 

 L’appartamento, di recente edificazione e di buona organizzazione, è però vincolato 

urbanisticamente al contesto adiacente a destinazione produttiva in quanto 

autorizzato come unità per attività terziarie. Ricondurre l’edificio, così fortemente 

caratterizzato da finiture di tipo residenziale all’uso terziario per il quale è autorizzato 

appare complesso ed eccessivamente macchinoso, ancorché la maggior parte delle 

operazioni necessarie non sia di natura edilizia od impiantistica, ma relativa ad arredi 
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che andrebbero smantellati e/o modificati. Si assumerà pertanto una destinazione 

residenziale “implicita”, assumendo un valore di riferimento unitario tale da recepire 

tale peculiarità d’uso dell’immobile. A questo proposito si rileva che il valore tabellato 

per gli uffici, nella zona di interesse, è comunque solo leggermente inferiore a quello 

definito per l’edilizia residenziale ordinaria. 

 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere quale valore unitario di riferimento, posto sia 

all’interno dei range suggeriti da Agenzia delle Entrate per le residenze, sia all’interno del 

range per uffici, 1.500,00 €/mq. Tale valore è sinteticamente comprensivo anche delle 

partecipate proprietà condominiali. 

Si provvede quindi a determinare il valore del lotto: 

VLOTTO2: 184,64 mq x 1.500,00 €/mq = 276.960,00    arrotondato a 276.000,00 €. 

Pur essendo disponibile, anche in questo caso, un valore di canone locativo, non viene esplorato il 

metodo della capitalizzazione del reddito perché trattasi di canone definito tra la ditta proprietaria e 

uno dei soci legali rappresentanti, quindi in un contesto fortemente condizionato da fattori, che 

allontanano dalla situazione ideale di libero mercato. 

 

 

LOTTO 3: Dall’analisi dei dati acquisiti e principalmente di quelli esposti nella tabella 3 

allegata più sopra, è suggerito, dei valori immobiliari medi rilasciata dall’Agenzia delle 

Entrate, un range di valori compreso tra 1.100,00 €/mq e 1.400,00 €/mq per abitazioni civili. 

Tali valori sono sufficientemente in linea rispetto alle indicazioni di mercato ed anche alle 

statistiche autonome degli operatori immobiliari (peraltro mediate su tutto il territorio 

comunale).  

Con riferimento alle proposte commerciali evidenziate, si rileva comunque che le dinamiche 

del mercato immobiliare si sono rivelate estremamente variabili nell’ultimo periodo, 

caratterizzato da diversi fattori di instabilità, sia locale che nazionale ed internazionale. 

 
 

Per l’immobile in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento:  

 Il fabbricato si colloca in frazione Fiumana, in posizione defilata rispetto al centro ma 

molto comoda dal punto di vista delle connessioni con la principale via d’accesso 

alla località. Sono comunque presenti, a breve distanza, infrastrutture pubbliche e 

esercizi commerciali di prossimità. 
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 L’immobile, si situa all’interno di un condominio, di recente edificazione e di 

gradevole estetica, in un comparto a prevalente destinazione residenziale. 

 L’appartamento – monolocale – è allo stato grezzo, peraltro un grezzo non troppo 

evoluto, con assenza di qualsiasi dotazione impiantistica e di tutte le finiture. Si stima 

un costo forfetario di 700.00 €/mq (circa 45.000,00 €) per terminare le opere interne 

necessarie ad addivenire ad un completamento che consenta il rilascio di 

certificazione di abitabilità. Tali opere riguardano pavimenti, rivestimenti, infissi, 

impianti elettrici, termoidraulici, scarichi, ecc. 

 Lo spazio comprende un secondo livello costruito in modo tale da essere 

potenzialmente fruito ed abitabile, ma, tale volume, posto al sottotetto, è in realtà 

urbanisticamente non utilizzabile in quanto l’indice a disposizione è già stato 

utilizzato per il resto dell’edificazione. Allo stato attuale dei lavori, ancora non 

conclusi, non è contestabile alcuna difformità ma è evidente che, per la regolarità 

edilizia dell’unità, questo spazio, attualmente di altezza superiore ai 2 mt dovrà 

essere trasformato in un vano di altezza inferiore a 1.50 mt, non utilizzabile per 

attività di vita ma solo come ripostiglio occasionale.  

 Il garage al piano interrato, con accesso diretto anche dall’interno, è invece completo 

e perfettamente fruibile già al momento attuale. 

 
Tutto ciò premesso si ritiene di assumere quale valore unitario di riferimento, 1.250,00 

€/mq; tale valore è posto all’interno dei range suggeriti da Agenzia delle Entrate per le 

residenze ed è sinteticamente comprensivo anche delle partecipate proprietà condominiali. 

Si provvede quindi a determinare il valore del lotto: 

VLOTTO3: 63,14 mq x (1.250,00 – 700,00) €/mq = 34.727,00 €    arrotondato a 34.500,00 €. 

 

LOTTO 4: I valori scaturiti sia delle indicazioni fornite dal comune per la fiscalità locale, sia 

dalle proposte commerciali reperite sono convergenti e, di fatto, tendono a sovrapporsi ai 

Valori Agricolo Medi (VAM) rilasciati dall’Agenzia delle Entrate, per terreno seminativo della 

pianura forlivese e cesenate che prevedono un valore di 3,2 €/mq, mediato su tutta la 

superficie di zona omogenea (vedi anche successiva immagine 43). 

I valori suggeriti dal Comune sono tra 8 e 9 €/mq, mentre leggermente più alti sono quelli 

desumibili dalle proposte commerciali.  
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Immagine 43: Valori Agricoli Medi per la pianura forlivese e cesenate – 2022 

 

Per l’area in esame occorre considerare alcuni aspetti che contribuiscono a definire il 

prezzo di riferimento in rapporto ai valori suggeriti:  

 L’area, pianeggiante si inserisce all’interno di un amplissimo comparto di 

espansione, edificabile a destinazione produttiva, urbanizzato solo in alcune parti 

funzionali agli edifici produttivi effettivamente insediatisi. Il comparto è infatti attuato 

per stralci funzionali per cui le urbanizzazioni (viabilità ed altri servizi) vengono 

completati secondo le contingenti necessità insediative. L’area pignorata si situa in 

una porzione non urbanizzata, è addirittura priva di un accesso diretto da pubblica 

via e, per raggiungere il sito, occorre infatti attraversare terreni di altra proprietà. 

 L’area è al momento abbandonata e non condotta, è pianeggiante e circondata da 

opere agricole di scolo (fossi) atte a regimentare il deflusso delle acque meteoriche. 

 La potenzialità edificatoria effettiva è legata alla possibilità di attivazione di un Piano 

Urbanistico di Attuazione (PUA). Il precedente, mai convenzionato è inefficace e 

pertanto l’iter, pEr addivenire ad una effettiva usabilità dell’area a fini eidficatori, è 

lungo e complesso: il comune dovra approvare un nuovo PUA che, realisticamente 

dovrà essere presentato, secondo uno stralcio funzionale, coinvolgendo diversi 

proprietari; in questo nuovo PUA potenzialmente Indici edificatori ed organizzazione 
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degli spazi potranno essere anche difformi dalla precedente inefficace. 

 Tale nuovo PUA dovrà essere convenzionato, quindi dovranno essere attivate le 

urbanizzazioni primarie e successivamente si potrà addivenire all’edificazione nel 

lotto. Tale scenario, evidentementente, risente di numerosi e rilevanti elementi di 

criticità, soprattutto in quanto non è pensabile una attivazione autonoma 

dell’edificabilità per il terreno in esame. 

Tutto ciò premesso si ritiene di assumere un riferimento intermedio tra quello offerto dal 

Comune e quelli scaturiti dall’analisi delle proposte commerciali, e pari a 18,00 €/mq; 

conseguentemente si ha:  

VLOTTO4:  4.001,00 mq x  18,00 €/mq =  72.018,00 €    arrotondato a 72.000,00 €. 

Si ritiene opportuno precisare quanto segue: il valore di acquisto del bene (168.000,00 €) risale al 

2009, nel periodo di massima espansione del mercato immobiliare, che però, subito dopo, piombò 

in una forte crisi; tale dinamica ha colpito soprattutto il segmento dei terreni edificabili a scopo 

produttivo, che, nel breve volgere di pochi anni, si sono fortemente deprezzati. In questo senso si 

spiega la dicotomia elevata tra valore di acquisto al 2009 e attuale valutazione. 

 
 
17) COMPROPRIETARI E COMODA DIVISIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Tutti i beni pignorati che costituiscono i lotti 1-2-3-4 sono di piena proprietà della ditta 

esecutata, pertanto non sono necessarie ipotesi di divisione con comproprietari non 

esecutati. 

 
 
18) DESCRIZIONE COMMERCIALE – VALORE LOCATIVO  

LOTTO 1: Trattasi di capannone con adiacente palazzina ove al piano terra sono 

posizionati servizi all’attività produttiva (spogliatoi, archivio) ed al piano primo un 

appartamento, urbanisticamente vincolato al capannone come “abitazione del custode”. Il 

tutto sorge in un ambito produttivo posto nella zona periferica est di Forlì, zona Aeroporto, 

in particolare al termine della via Guarini, strada a fondo cieco che organizza parte del 

comparto produttivo. La zona di collocazione ha buona visibilità dalla circonvallazione est 

della città e si colloca anche a breve distanza dallo svincolo di accesso a tale arteria di 

attraversamento veloce, con conseguente, efficiente, connessione con i principali nodi viari 

di Forlì. 

Il capannone occupa una parte di sedime a forma di L: dall’originario lotto, di classica forma 

rettangolare, fu infatti, a suo tempo, stralciata una parte poi alienata ed attualmente di altra 
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proprietà e non oggetto di pignoramento. Trattasi di manufatto a struttura portante in 

cemento armato prefabbricato, con copertura a capriate metalliche reticolari e pannelli tipo 

sandwich; la conformazione planialtimetrica è regolare, le pareti sono in pannelli cementizi 

orizzontali faccia a vista, le finestrature sono a nastro sui lati aperti del perimetro. L’edificio 

è attualmente adibito alla produzione industriale di manufatti impiantistici e di servizio per 

allevamenti zootecnici. Il capannone è autorizzato come volume unico, mentre in realtà è 

presente un ampio soppalco abusivo, che si dispiega sulla parte nord con accesso 

mediante scaletta “alla marinara”. Sono altresì presenti passaggi non autorizzati che 

collegano il fabbricato all’edificio adiacente di altra proprietà, ma di medesima gestione. 

Sul retro del capannone sono anche stati realizzati ampliamenti uso deposito, a struttura 

portante metallica e copertura in pannelli tipo “sandwich”, anch’essi non autorizzati. 

Funzionale al capannone è anche il piano terra della palazzina adiacente a due piani, ove 

si situano spazi di servizio per il personale (bagni, docce, spogliatoi, spazio cucina/mensa) 

e archivi. Tale spazio, leggermente modificato nella geometria delle pareti ha accesso 

autonomo da via Guarini, sul lato nord, e connessione diretta con l’interno del capannone. 

 
Il livello di finitura e gli apprestamenti sono diversificati tra le varie aree del complesso: gli 

ampliamenti abusivi sul retro sono realizzati in modo estemamente economico con semplici 

paereti in pannelli tipo “sandwich” ancorate alla struttura portante metallica; la 

pavimentazione è quella del preesistente piazzale in cemento. Anche i pochi infissi sono in 

pannelli tipo “sandwich”, mentre nell’ampliamento abusivo maggiore ci sono tendoni 

avvolgibili automaticamente sul lato esterno che consentono l’accesso anche a mezzi di 

grossa sagoma per carico e scarico. 

Il capannone ha una conformazione più accurata, finestrature a nastro in sommità alle 

pareti (per le quali non è stato possibile ricostruire le caratteristiche di dettaglio stante la 

collocazione elevata), pavimentazione in cemento industriale al quarzo, portoni interni ed 

esterni con baraccamento metallico e specchiature in pannello coibentato tipo “sandwich”.  

Improntata a finiture tipiche dell’edilizia residenziale civile, è infine la parte collocata al 

piano terra della palazzina, che occupa i servizi all’attività produttiva: i pavimenti sono in 

ceramica, gli infissi interni in legno tamburato, le finestrature, con vetro semplice hanno 

alcune telaio in legno, altre in alluminio. Il sistema di oscuramento è a tapparelle. 

Il gruppo servizi comprende un bagno completo, ove è collocata anche la caldaia, più due 

orinatoi e due docce: i locali sono tutti dotati di pavimenti e rivestimenti in piastrelline 

ceramiche.  
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Lo spazio operativo ha una dotazione impiantistica funzionale all’attuale destinazione 

dell’immobile: è stato rilevato l’impianto elettrico con numerose prese di potenza e 

l’impianto idrico sanitario nei servizi, con acqua calda sanitaria prodotta dalla caldaia 

murale posta nell’antibagno. Sono presenti presidi antincendio e di emergenza ma non è 

stata prodotta alcuna documentazione in ordine alla regolarità antincendio del complesso. 

All’interno del capannone è presente un carroponte ed, in esterno, una pesa, con sistema 

di misurazione posto nell’archivio sito nella palazzina al pianto terra. 

Non è stata segnalata la presenza di altri impianti di particolare rilievo. 

All’interno del complesso non sono state rilevate infiltrazioni, tracce di umidità, né altre 

problematiche di tipo statico-strutturale (crepe, cedimenti ecc) ma molte delle finiture edili 

sono piuttosto datate ed anche lo stato manutentivo non è ottimale, in alcuni punti 

sarebbero richiesti interventi, seppur localizzati, di riqualificazione. L’immobile non partecipa 

a situazioni condominiali se non per le parti comuni con l’adiacente capannone. 

 

Sempre allo stesso lotto è assegnato anche un appartamento, vincolato urbanisticamente 

al complesso produttivo in quanto autorizzato come “appartamento del custode”. Esso si 

situa al piano primo della palazzina, già più volte illustrata, posta a fregio del capannone, 

con ingresso indipendente, pedonale, da via Guarini. All’appartamento si accede mediante 

scala interna di proprietà esclusiva, da cui si raggiunge uno spazio ingresso soggiorno. Un 

disimpegno centrale poi consente di raggiungere una cucina, uno studio, due camere da 

letto ed un bagno con antibagno. Diversamente dall’unità posta al piano sottostante, questo 

appartamento è stato recentemente ristrutturato, ed ha finiture ed impianti più moderni ed 

aggiornati, per estetica e funzionalità. 

I pavimenti dell’unità sono in piastelle ceramiche, come i rivestimenti dei bagni, non è 

invece presente alcun rivestimento in cucina dove tra pensili e basamento è collocato un 

pannello metallico. Gli infissi interni sono in legno tamburato di colore bianco, mentre, 

sull’esterno, abbiamo infissi in alluminio, con sistema di oscuramento a tapparelle. Il bagno 

e la camera accatastata come studio, ma attualmente arredata come camera da letto 

singola, prendono invece aria e luce da lucernai in falda di copertura. Nel bagno sono 

presenti lavabo, water, bidet e box doccia. 

E’ presente impianto elettrico, impianto idrico sanitario, impianto del gas allacciati alle reti 

urbane, impianto televisivo e aria condizionata. L’appartamento è dotato di riscaldamento 

autonomo con caldaia a metano, posta a parete, nell’antibagno e corpi scaldanti a radiatori 

metallici. 

L’unità immobiliare è in buono stato manutentivo, non sono stati ravvisati particolari punti di 
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degrado (dissesti, lesioni, umidità, infiltrazioni ecc) se non qualche minima traccia di 

umidità.  

La consistenza commerciale dell’intero lotto  - superfici lorde (comprensive della presenza 

dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 

Capannone piano terra (parte regolare)        648,13 mq 

Capannone piano terra (ampliamenti abusivi)    149,50 mq 

Soppalco abusivo interno al capannone     247,00 mq 

Piano terra a servizi nella palazzina           77.44 mq 

Appartamento “del custode” al piano primo della palazzina       104,32 mq 

Corte esclusiva                1.260 mq 

Il complesso è al momento locato con due contratti autonomi, stipulati con lo stesso 

affittuario, uno relativo a capannone e spazi accessori e l’altro relativo all’appartamento; per 

il capannone è pattuito un canone annuo di 37.839,60 € Iva compresa (3.153,00 €/mese), 

mentre per l’appartamento il contratto prevede un canone annuo di 7.377,00 € Iva 

compresa (614,75 €/mese). 

Entrambi i canoni sono in linea con gli andamenti di mercato e con quanto  desumibile dalla 

tabelle proposte da Agenzia delle Entrate o dagli operatori immobiliari specializzati.  

 
 

LOTTO 2: PROPRIETA' in capo alla società esecutata, di unità immobiliare accatastata ed 

autorizzata come palazzina per uffici connessi ad attività produttiva ma, in realtà, adibita ad 

appartamento di civile abitazione, sita a Forlì località Vecchiazzano. 

L’immobile, realizzato anche tipologicamente come abitazione, si sviluppa su due livelli 

abitabili fuori terra, più un piano sottotetto, grezzo, accessibile in modo saltuario con 

scaletta rettrattile. Al lotto competono altresì spazi pertinenziali esclusivi sul fronte strada e 

sul retro, adibiti a giardino ed un ulteriore vano, accatastato a deposito in realtà adibito a 

garage e centrale termica. 

Secondo l’autorizzazione edilizia e l’accatastamento dovremmo avere al piano terra un 

deposito ed un magazzino oltre a bagno ed antibagno, ed al piano primo un bagno e tre 

uffici; in realtà abbiamo, al piano terra, un macrovano con zona soggiorno e zona cucina ed 

il garage con la centrale termica, mentre, al piano primo, un bagno e tre camere da letto. 

Suddetto garage è separato dal locale soggiorno-cucina da una porta tagliafuoco (della 

quale non è  però stato possibile definire il requisito RE). Sono altresì presenti: una piccola 

loggia ed un ampio terrazzo che si estende dal lato strada al retro dell’edificio. Il sottotetto, 
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raggiungibile unicamente con scaletta retrattile a scomparsa, è grezzo, di altezza media 

modesta (circa 2,2 mt al colmo e circa 1,3 mt ai lati) ed è utilizzato come ripostiglio 

saltuario. 

Le finiture e la componentistica edilizia ed impiantistica sono prettamente tipiche 

dell’edilizia residenziale: i pavimenti interni dell’unità sono in piastrelle ceramiche di buona 

estetica, quelli della loggia e del terrazzo sono invece in piastrelle per esterni; i rivestimenti 

di bagni e cucina sono anch’essi in elementi ceramici di forma quadrata. Gli infissi interni 

sono in legno tamburato, mentre le finestrature sono in legno con doppi vetri, zanzariere e 

scuri esterni in legno. Il portoncino d’ingresso è blindato. Nell’antibagno al piano terra è 

collocata la lavatrice, mentre entrambi i bagni, al piano terra ed al piano primo, sono 

corredati con lavabo, water, bidet e box doccia. 

Sono presenti impianto elettrico, impianto idrico sanitario, impianto del gas, tutti allacciati 

alle reti urbane e impianto televisivo normale e satellitare. L’unità è dotata di riscaldamento 

autonomo, alimentato da caldaia posta nella centrale termica ricavata nel garage, che 

gestisce anche alcuni pannelli solari posti in copertura. Il riscaldamento è a pavimento, 

debitamente integrato, nei bagni con corpi scaldanti esterni, metallici, tipo “Termoarredo”. 

E’ anche presente l’impianto di aria condizionata che l’attuale occupante ha riferito essere 

stato montato, successivamente all’edificazione, autonomamente da uno degli attuali 

occupanti; è stata fornita documentazione in merito. 

Nel giardino, sul retro è posizionato, semplicemente appoggiato al terreno, un piccolo 

manufatto prefabbricato in legno, uso rimessaggio e voliera. 

L’edificio è in buono stato manutentivo, non sono stati ravvisati particolari punti di degrado 

(dissesti, infiltrazioni ecc) ma solo modeste tracce di umidità in alcuni locali ed una piccola 

lesione su un muro perimetrale. Il legale rappresentante della ditta esecutata, che ha curato 

la costruzione del fabbricato ha riferito che esso è stato edificato su un ampio spessore di 

terreno di riporto, posizionato a chiudere buche precedenti createsi funzionalmente ad 

attività di scavo per recupero inerti per l’edilizia. Per tale ragione l’apparato fondale 

appoggerebbe su una serie di pali di fondazione, volti a stabilizzare il sistema di 

trasmissione dei carichi al terreno. 

Nel terrazzo al piano primo sono anche presenti due tubi, presumibilmente di aerazione, 

provenienti dal capannone adiacente. 

 

La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici lorde (comprensive della presenza 

dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 
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Parte residenziale piano terra       75,30 mq 

Parte garage e centrale termica piano terra      23,10 mq 

Parte residenziale piano primo        55,85 mq 

Terrazzi e logge piano primo       58,05 mq 

Sottotetto             59,20 mq 

Corte esclusiva anteriore e posteriore          140 mq 

Il complesso è al momento locato; per esso è pattuito un canone annuo di 3.600,00 € Iva 

compresa (300,00 €/mese). Tale canone risulta più basso rispetto agli andamenti di 

mercato ed a quanto  desumibile dalla tabelle proposte da Agenzia delle Entrate o dagli 

operatori immobiliari specializzati. Il canone non può comunque essere definito vile in 

quanto non è comunque inferiore ad 1/3 del giusto prezzo come desumibile da Tabelle e 

andamenti di mercato. 

 

LOTTO 3: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di monolocale al grezzo, in 

edificio condominiale, sito a Predappio, località Fiumana, via Scopeto.  

La ditta esecutata curò l’edificazione di un complesso condominiale plurifamiliare e 

provvide alla successiva alienazione delle unità realizzate, che fu completata, con 

eccezione di un’unità, quella ora oggetto di pignoramento che, non essendo stata venduta, 

è stata lasciata incompleta e resta in carico alla esecutata costruttrice. Abbinato al 

monolocale anche un garage al piano sottostrada. Trattasi di monolocale con una sola 

suddivisione interna organizzata a definire una ipotesi di antibagno e bagno. E’ anche 

presente un terrazzo esterno.  

Nel monolocale è presente anche un varco sul solaio di copertura che dovrebbe consentire 

la collocazione di una scala interna, funzionale al raggiungimento del sottottetto, autorizzato 

ed accatastato come volume di servizio, di altezza media inferiore a 1,50 mt. In realtà, per 

quanto è stato possibile visionare, tale spazio è stato realizzato, in difformità con il progetto 

approvato, di altezza considerevolmente più alta, in modo da creare spazi perfettamente 

abitabili al piano sottotetto, per i quali era stata anche avviata una suddivisione in più locali 

con creazione anche di un bagno. Di fatto, a questo livello si sarebbe creato un 

ampliamento, completamente abusivo, del monolocale autorizzato, così da ottenere una 

unità residenziale con zona giorno ed un bagno al piano ed una  zona notte con secondo 

bagno al sottotetto. 

Trattandosi di unità completamente grezza, inserita però all’interno di un condominio per il 

resto abitato e completo, lo stato dei luoghi è stato organizzato in modo tale che, da fuori 
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non sia assolutamente riconoscibile lo stato interno del monolocale; in particolare è stato 

installato un portoncino blindato di ingresso che affaccia su spazi condominiali ed il 

prospetto esterno, compreso il terrazzo, è stato completato in tutte le finiture edili. Le 

aperture delle finestre, prive di infissi, sono invece chiuse con tapparelle provvisorie. 

Ovviamente non sono presenti impianti ma solo qualche predisposizione, soprattutto negli 

spazi ipoteticamente identificabili a bagno. 

Il garage all’interrato è invece completo, con pavimentazione in piastrelline ceramiche, 

pareti intonacate e tinteggiate e presenza di impianto elettrico ed idrico. Al volume si 

accede dall’interno mediante una porta che si apre su corridoio condominiale e dell’esterno 

atttraverso una rampa carrabile ed un portone a basculante metallica, con apertura 

manuale. 

La consistenza commerciale dell’immobile  - superfici lorde (comprensive della presenza 

dei muri), desunte e calcolate dalle piante degli elaborati architettonici acquisiti in Comune 

di Forlì, riscontrate con quantificazioni a campione sul posto  – è così articolata: 

Parte residenziale piano primo regolare       38,70 mq 

Parte al piano sottotetto, abusiva per altezza   66,30 mq 

Terrazzo          8,07 mq 

Garage             14,30 mq 

Il complesso è al momento libero ed in disponibilità della ditte esecutata; per la parte 

abitativa, al grezzo incompleta e priva di qualsiasi tipo di impianti non è ipotizzabile alcuna 

locazione, per il garage, invece efficiente, è ipotizzabile, visti gli andamenti di mercato, un 

canone annuo di 540,00 € (45,00 €/mese). Tale canone risulta in linea con quanto  

desumibile dalla tabelle proposte da Agenzia delle Entrate. 

 
 

LOTTO 4: PIENA PROPRIETA' in capo alla ditta esecutata, di terreno privo di fabbricati, 

sito a Forlimpopoli. Il sedime è posto in zona di espansione produttiva ed è quindi dotato di 

potenzialità edificatoria, vincolata però all’attivazione di un amplissimo comparto, ancora, in 

buona parte, da urbanizzare. 

Il lotto è di forma rettangolare, circondato da altre proprietà, non è recintato ed è, al 

momento, raggiungibile solo attraversando tali altre proprietà attraverso un sentiero 

interpoderale in quanto nessuna delle opere di urbanizzazione stradali, atte a servire il lotto, 

è stata completata, solo un accenno di sottofondo è infatti stato rilevato in opera. Il lotto è 

pianeggiante, incolto e con alcuni manufatti di natura edile abbandonati sul sedime. 
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Si evidenzia la necessità di provvedere ad un riconfinamento professionale in quanto gli 

attuali allineamenti colturali e l’assenza di viabilità di accesso definiscono le particelle in 

modo estremamente approssimativo. 

Il lotto ha una estensione totale di 4.001 mq, come desunto dagli elaborati catastali e 

tecnici consultati. 

Il terreno è attualmente libero in disponibilità della ditta esecutata, incolto, e soprattutto per 

problemi di accesso, non si presta ad essere agevolmente locato. Per esso, allo stato 

attuale dei luoghi, può essere previsto un canone annuo di 300,00 €.   

 

 

19) DEFINIZIONE DEI LOTTI  

L’intero compendio pignorato è stato articolato in 4 lotti corrispondenti a: 

 Capannone più palazzina uso spogliatoi – uffici e residenza custode a Forlì via 

Guarini 

 Uffici – in realtà utilizzati ad abitazione – a Forlì, via Karlsruhe 

 Monolocale al grezzo più garage a Fiumana di Predappio, via Scopeto. 

 Terreno edificabile produttivo a Forlimpopoli – area Melatello 

L’individuazione autonoma dei lotti appare ovvia, stante la collocazione disgiunta e 

l’assenza di legami funzionali tra i 4 compendi pignorati. 

Si precisa che nel lotto 1 non si è proceduto alla vendita in due lotti separati di capannone e 

appartamento del custode, sia per la sussistenza di vincoli urbanistici tra i due edifici, sia 

per la  effettiva interdipendenza tra e due unità dal punto di vista edilizio. 

 

 

20) STATO CIVILE  

Trattasi di ditta. 

 

21) CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DEGLI OCCUPANTI 

Lotto 1: la parte produttiva dell’immobile è ovviamente non occupata mentre 

nell’appartamento risulta residente una persona a far data dal 6/3/2010. 

Lotto 2: L’unità autorizzata come ufficio ma in realtà adibita ad abitazione risulta occupata 

dall’affittuaria e dal compagno, i quali non risultano però formalmente residenti 

nell’immobile proprio in ragione del fatto che tale fabbricato non può essere adibito ad uso 

residenziale. 
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Peraltro gli occupanti, tramite l’Avvocato Flamini, hanno proposto istanza (accolta) per 

conservare l’uso residenziale dell’immobile fino ad alienazione, dimostrando la effettiva 

residenza nell’immobile mediante produzione delle bollette delle utenze domestiche.  

     
Immagine 44: Istanza per la conservazione della residenza nell’unità di cui al lotto 2 da parte degli occupanti 

 

Lotto 3: monolocale grezzo. Nessun residente. 

Lotto 4: terreno non edificato. Nessun residente. 

 

26) DOMANDE GIUDIZIALI TRASCRITTE SUGLI IMMOBILI  

Nulla.  

 

27) REGIME FISCALE DI VENDITA 

Per gli immobili, essendo la proprietà una società,  la vendita sarà da assoggettare a IVA in 

caso il cedente eserciti l’opzione per l’assoggettamento d’imposta, in caso contrario sarà 

esente e soggetta ad Imposta di Registro. Sarà cura degli interessati accertare con il 

Delegato alla Vendita il regime fiscale definitivo, prima della presentazione delle offerte. 
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28) NOTE CONCLUSIVE 

 La versione dei fatti presentata in questo documento è corretta al meglio delle 

conoscenze dell'Esperto; 

 L'Esperto non ha alcun interesse verso il bene in questione; 

 L'Esperto ha ispezionato personalmente l'immobile oggetto di stima; 

 Salvo diversa indicazione, la data della valutazione coincide con la data della relazione 

di stima, riportata in calce alla stessa; 

 Gli allegati alla relazione sono parte integrante della stessa e vanno pertanto 

integralmente visionati per una sua piena comprensione; 

 E' vietata la pubblicazione parziale del presente documento o un uso diverso da quello 

per il quale lo stesso è stato redatto. 

 

                                                                                 L'Esperto Stimatore 

 

                Ing. Luca Scarpellini  

 

Cesena, Luglio 2023 

 


